r.pr. dr hab. Michat WOJEWODA

Umowa prze
- praktyka kontraktowa i



Umowa przedwstepna — pojecie, elementy

Art. 389. § 1. Umowa, przez ktorq jedna ze stron lub obie zobowigzujq sie
do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.

§ 2. Jezeli termin, w ciggu ktorego ma byc zawarta umowa przyrzeczona,
nie zostat oznaczony, powinna ona byc zawarta w odpowiednim terminie
wyznaczonym przez strone uprawnionq do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej.
Jezeli obie strony sq uprawnione do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej
i kazda z nich wyznaczyfta inny termin, strony wiqze termin wyznaczony przez strone,
ktora wczesniej ztozyta stosowne oswiadczenie.
Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostat wyznaczony
termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zqdac jej zawarcia.

Umowa przedwstepna to typ umowy przygotowawczej, ktora poprzedza zawarcie
umowy wtasciwej/przyrzeczonej/definitywnej/finalnej [bo strony , nie s gotowe”|.

Umowa przedwstepna bardzo popularna w praktyce — z jednej strony konstrukcja

ta bywa ,naduzywana”, ale z drugiej strony nie zawsze dostrzega sie wszystkie jej zalety.




Umowa przedwstepna - elementy konieczne i inne sktadniki

(1) Umowa przedwstepna — dla swej waznosci — musi zawierac:
- sktadniki przedmiotowo istotne (essentialia negotii) umowy przyrzeczonej(!)
—> wskazanie, co ma byc przedmiotem oswiadczen stron, ktore bedg sie sktadac
na umowe definitywng; ztozenie tych oswiadczen to przedmiot zobowigzania
z umowy przedwstepnej (Swiadczenie), a w kazdym zobowigzaniu cywilnym
swiadczenie musi by¢ odpowiednio okreslone.

(1) Dodatkowo jednak, w praktyce nalezy niezbednie zadbac, by w umowie
przedwstepnej znalazty sie wszystkie postanowienia, jakich oczekujemy

w umowie przyrzeczonej(!) — przy zawieraniu kontraktu definitywnego druga strona
bedzie mogta odmowi¢ dodania czegokolwiek wykraczajgcego ponad elementy
wyraznie przewidziane w umowie przedwstepnej(!)

(111) Termin zawarcia umowy przyrzeczonej - nie jest on obowigzkowy na etapie
zawierania umowy przedwstepnej - istnieje procedura wyznaczenia terminu.
Jesli to jednak mozliwe, to lepiej wskazac¢ termin z gory dla unikniecia niepewnosci.



(1) Okreslenie essentialia negotii

Uwaga! Istotne postanowienia umowy przyrzeczonej nie muszg byc scisle
oznaczone w umowie przedwstepnej, ale muszg by¢ oznaczalne!

[Zasada ogodlna: swiadczenie w zobowigzaniu musi byc scisle okreslone
na moment jego spetnienia, aby dtuznik wiedziat, co jest jego obowigzkiem]

Strony moga zatem - w granicach swobody umow wyznaczonych przez
art. 353 k.c. - okresli¢ w umowie tylko sposéb ustalenia w przysztosci
istotnych postanowien umowy.

Sposob ten musi miec jednak charakter obiektywny i by¢ mechanizmem
dajacym sie zastosowac bez wzgledu na wole stron (a nawet bez ich udziatu).
Dtuznik musi wiedziec, co ma SwiadczyC. Powinien tez byc zabezpieczony
przed jednostronnym narzuceniem ksztattu swiadczenia przez wierzyciela.

- por. wyrok SN z 25.6.2008 r., 11l CSK 20/08
oraz wyrok SN z 24.11.2009 r., V CSK 163/09.



Umowa przedwstepna - okreslenie essentialia negotii

Wyrok SN z 20.07.2020, | CSK 131/19:

Zawarte w art. 389 § 1 k.c. wymaganie, by umowa przedwstepna okreslata
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej nie oznacza wprowadzenia

dalej idgcych wymagan w stosunku do umowy przedwstepnej, niz w stosunku
do innych umow zobowigzaniowych.

Rowniez w tym przypadku za wystarczajgce nalezy uznac, by postanowienia
umowy przyrzeczonej byty mozliwe do oznaczenia w chwili, w ktorej powinno
zostac spetnione swiadczenie, co oznacza chwile zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Wyrok SN z 6.02.2018, IV CSK 72/17:

Umowa przedwstepna okresla istotne postanowienia umowy przyrzeczonej
takze wtedy, gdy okreslono w niej podstawy pozwalajgce na ich ustalenie
najpozniej w chwili, w ktorej zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej
stafo sie wymagalne.




Rzecz przyszta jako przedmiot umowy przyrzeczonej
Wyrok SN z 15.3.2023 r., Il CSKP 1335/22:

Zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci jako rzeczy przysztej,
ktora ma zostac dopiero wydzielona z wiekszej nieruchomosci, wymaga rozwazenida,
w kazdym konkretnym przypadku, czy w umowie przedwstepnej stron w sposob
dostatecznie precyzyjny okreslono przedmiot sprzedazy.

Sam (...) obowiqzek ztozenia oswiadczenia woli nie jest wystarczajgcy dla wydania
orzeczenia zastepujgcego to oswiadczenie; niezbedne jest, aby oswiadczenie byio
oznaczone, w tym w szczegolnosci, co do przedmiotu umowy, ktora miataby zostac
zawarta (wyrok SN z 2 czerwca 2021 r., Il CSKP 49/21).

Przedmiot umowy powinien byc¢ wystarczajgco oznaczony i zindywidualizowany.
Dopuszczalne jest oznaczenie nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy
przedwstepnej przez wskazanie kryteriow wydzielenia jej z wiekszej nieruchomaosci
(wyrok SN z 9 czerwca 2009 r., Il CSK 24/09).




Samodzielny lokal (do wyodrebnienia w przysztosci)
jako przedmiot umowy przyrzeczonej

Wyrok SN z 6.02.2018, IV CSK 72/17:

Jezeli z umowy przedwstepnej wynika jednoznacznie, iz zawarcie umowy
przyrzeczonej miafo nastqpic dopiero po wyodrebnieniu lokali, a [jedna ze stron
W umowie] zobowiqzata sie do podjecia — w okreslonych terminach - czynnosci
niezbednych do tego wyodrebnienia, to nie moze byc (...) zadnych wagtpliwosci
co do tego, ze zgodnie z intencjg stron przyrzeczona sprzedaz miata dotyczyc
lokali wyodrebnionych zgodnie z [lumowa].

wazywszy, ze zobowiqzanie gtowne z umowy miato sie zaktualizowac dopiero
po wyodrebnieniu lokali, tego rodzaju ,,0znaczalnosc” przedmiotu
przyrzeczonego swiadczenia (...) byfaby wystarczajgca, pod warunkiem wszakze,
iz samo zobowiqzanie do wyodrebnienia lokali zostato oznaczone w nalezyty
Sposob.



(11) Dodatkowe elementy umowy przyrzeczone;

W praktyce wszystko, czego oczekujemy w umowie przyrzeczonej powinno zostac
uzgodnione w umowie przedwstepnej. Druga strona nie bedzie zobowigzania do
zawarcia umowy finalnej z elementami, ktorych nie wskazano w umowie przedwstepne;j.

Wyrok SA w POZ z 24.01.2013, | ACa 957/12:

Strony mogq zawrzec¢ umowe o tresci zmienionej (najczesciej - rozszerzonej) w stosunku
do tresci okreslonej w umowie przedwstepnej i zawarcie tak zmienionej umowy jest
prawidtowym wykonaniem zobowiqzania przez dtuznika, o ile wyktadnia ich oswiadczen
woli pozwala ustalic zwiqzek pomiedzy zawierang umowg a zobowigzaniem zZ umowy
przedwstepnej.

Dtuznik jest jednak zwigzany trescig umowy przedwstepnej w tym sensie, ze nie moze
odmowic zawarcia umowy przyrzeczonej o tresci okreslonej w umowie przedwstepnej.

Jezeli zatem odrzuca oferte zawarcia umowy o zmodyfikowanej tresci, czy nie dochodzg
do skutku prowadzone przez strony negocjacje, wierzyciel moze zgdac ziozenia jedynie
oswiadczenia woli o tresci odpowiadajgcej postanowieniom zawartym w_umowie
przedwstepnej.

[Mozna rozwazy¢ zatgcznik ze wzorem umowy przyrzeczonej!?]



Elementy ,,zewnetrzne” w umowie przedwstepnej

Wyrok SN z 22.05.2019, IV CSK 109/18

1. Strony mogq do tresci umowy przedwstepnej, poza istotnymi postanowieniami (art. 389
k.c.), wprowadzac¢ w granicach okreslonych w art. 353! k.c. postanowienia, ktore

nie przesqdzajq o jej bycie ani skutecznosci, ani nie odnoszq sie do spetnienia swiadczenia
z tej umowy (zawarcie umowy przyrzeczonej), ale ksztatftujg zachowanie stron w okresie
poprzedzajgcym zawarcie umowy. Zastrzeganie swiadczen na poczet umowy przyrzeczonej
uznaje sie za dopuszczalne, przy znacznym jednak zroznicowaniu ocen co do ich prawnego
charakteru. Chociaz porozumienia te sg zwigzane z umowgq przedwstepng, z requty nalezy
je traktowac jako porozumienia odrebne.

2. Strony umowy przedwstepnej mogq osiggngc porozumienie dodatkowe co do
przeniesienia, jeszcze przed zawarciem umowy przyrzeczonej, posiadania rzeczy bedgcej
przedmiotem umowy przyrzeczonej. Samo przeniesienie posiadania, chociaz pozostaje

w zwigzku z umowq przedwstepng, ma odrebny byt prawny i wywotuje samodzielne skutki,
ktorych ocena zalezy od tresci postanowien.

[takze zaptata na poczet umowy finalnej]
Istotne znaczenie m.in. w kontekscie terminow przedawnienia roszczenia o zwrot(!)



(1I1) Umowa przedwstepna - termin zawarcia

Po nowelizacji k.c. z 2003 r. termin nie jest juz konstytutywnym elementem umowy
przedwstepnej (jej tresci w chwili zawierania). Istnieje procedura ustalenia terminu.

Jesli to jednak mozliwe, nalezy z gory zadbac o zgodne oznaczenie terminu

S — stabilizacja relacji kontraktowe;.
Co to za termin:

Wyrok SA w WAW z 30.01.2014, VI ACa 482/13.:

Okreslony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest
terminem koncowym, lecz terminem speftnienia swiadczenia. Jezeli umowa
przedwstepna spetnia warunki konieczne dla waznosci umowy przyrzeczonej, uptyw
okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasniecia
zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwilg nadejscia terminu umowy
przyrzeczonej wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy.

przyrzeczonej.

(analogicznie - wyrok SA w todzi z 29.1.2024 r., | ACa 2837/22)



Nastepcze (jednostronne) wyznaczenie terminu

Art. 389 §2 k.c. Jezeli termin, w ciggu ktorego ma byc zawarta umowa przyrzeczona,

nie zostat oznaczony, powinna ona byc zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym
przez strone uprawnionq do zqdania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony
sq uprawnione do zqdania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyta inny
termin, strony wiqze termin wyznaczony przez strone, ktora wczesniej ztozyta stosowne
oswiadczenie. Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostat
wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zgdac jej zawarcia.

Przy umowie dwustronnie zobowigzujgcej obie strony uprawnione do wskazania terminu.

— skuteczne jest wczesniej ztozone oswiadczenie (zgodnie z art. 61 k.c.),
(a nie oswiadczenie wyznaczajgce wczesniejszy termin).

Wyrok SA w KRK z 4.1.2024 r., | ACa 95/23: O tym, czy termin wyznaczony przez strone
umowy przedwstepnej, uprawniong do zqgdania zawarcia umowy przyrzeczonej, jest
odpowiedni w rozumieniu art. 389 §2 k.c., decydujg okolicznosci faktyczne danej sprawy.

— nalezy zbadac, czy w wyznaczonym przez strone terminie mozliwe byto - w normalnym
toku rzeczy - usuniecie przeszkéd, ktére decydowaty o zawarciu umowy przedwstepnej.




Umowa przedwstepna — nastepcze wyznaczenie terminu

Termin w umowie przedwstepnej musi sie pojawi€ najpozniej w ciggu roku od jej zawarcia -
wykonanie uprawnienia do wyznaczenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej jest
ograniczone rocznym terminem zawitym (art. 389 §2 zd. 3 k.c.). Uptyw tego terminu pocigga za
sobg wygasniecie catego zobowigzania z umowy przedwstepnej (stosunek obligacyjny upada).

—> w takim razie niewyznaczenie w ciggu roku od chwili zawarcia umowy przedwstepnej
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej powoduje wygasniecie nie tylko roszczenia

0 zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), lecz rowniez roszczen odszkodowawczych,
o ktoérych mowa w art. 390 § 1 k.c.

Terminem zawitym ograniczone jest wytgcznie uprawnienie do wyznaczenia terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Mozna zatem skutecznie zgdac zawarcia umowy przyrzeczonej
(przy spetnieniu przestanek z art. 390 § 2 k.c.) takze po tej chwili, byleby przed jej nadejsciem
zostat wyznaczony termin do zawarcia umowy definitywnej. Sam termin zawarcia umowy
przyrzeczonej (prawidtowo wyznaczony) moze bowiem wypadac pozniej niz w ciggu 1 roku

od zawarcia umowy przyrzeczonej.

UWAGA! Mimo ,,upadku” umowy przedwstepnej strony moga oczywiscie zgodnie zawrzec
umowe przyrzeczong (scisle z treScig umowy przedwstepnej lub z rozmaitymi odstepstwami).




Umowa przedwstepna — liczenie terminu

W braku szczegdétowych ustalen stron, do uptywu uzgodnionego terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej nalezy stosowac art. 115 k.c., z ktorego wynika, ze w pewnych
przypadkach termin moze zakonczyc sie pozniej.

Art. 110 k.c. Jezeli ustawa, orzeczenie sqdu lub decyzja innego organu panstwowego
albo czynnosc prawna oznacza termin nie okreslajgc sposobu jego obliczania, stosuje
sie przepisy ponizsze.

[termin w umowie przedwstepnej lub w nastepczym oswiadczeniu strony uprawnionej|

Art. 115 k.c. Jezeli koniec terminu do wykonania czynnosci przypada na dzien uznany
ustawowo za wolny od pracy lub na sobote, termin uptywa nastepnego dnia, ktory
nie jest dniem wolnym od pracy ani sobotq.

Regulacja ma jednak charakter dyspozytywny - wchodzi w gre tylko wtedy, gdy strony
zastrzegty termin w umowie przedwstepnej i ,,nie okreslity Sposobu jego obliczania®™.

Przekroczenie terminu istotne m.in. przy karach umownych naliczanych za zwtoke
W zawarciu umowy przyrzeczonej.




Charakter prawny umowy przedwstepnej
—> nie jest to odrebny typ umowy nazwanej, to umowa przygotowawcza poprzedzajgca
zawarcie umowy finalnej (dowolnej - nazwanej lub nienazwanej);
—> umowa zobowigzujaca (jednostronnie lub dwustronnie);
— swiadczenie dituznika polega na ztozeniu osw. woli (jako elementu umowy przyrzeczonej);
—> umowa przedwstepna nigdy nie jest umowag wzajemna;
— forma zasadniczo dowolna (cho¢ ma znaczenie dla skutkow umowy przedwstepnej).

W przypadku umowy jednostronnie zobowigzujace;j:
* obowigzek spetnienia Swiadczenia spoczywa tylko na jednej stronie;

* aby doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej potrzebne jest oswiadczenie takze drugiej
strony (jesli jest zainteresowana umowa3g) — nalezy to postrzegac jako przejaw
wspotdziatania wierzyciela w spetnieniu swiadczenia (art. 354 §2 k.c.);

e wierzyciel nie musi jednak zawiera¢ umowy. Moze zrezygnowac. Nie ma obowigzku
korzystania ze swojego prawa podmiotowego — jest element niepewnosci dla diuznika;

* jezeli to wierzyciel odmowit ztozenia oswiadczenia woli niezbednego do zawarcia umowy
przyrzeczonej, to naturalnie nie moze wystepowac z roszczeniami wobec dtuznika.




Charakter umowy przedwstepnej

Wyrok SN z 14.06.2012, V CSK 389/12:

Umowa przedwstepna to umowa zobowiqgzujgca, bedgca zrodtem praw

i obowiqgzkow stron, w ktorej Swiadczenie polega na ztozeniu oswiadczenia woli
0 zawarciu oznaczonej umowy przyrzeczonej, a nie [jest nim] rzecz, ktorej ma
dotyczyc oswiadczenie woli.

Umowa przedwstepna obustronnie zobowiqzujgca nie ma charakteru umowy
wzajemnej w rozumieniu art. 487 §2 k.c.

Miedzy umowq przedwstepng a przyrzeczong istnieje ta roznica, ze umowa
przedwstepna tylko zobowiqzuje strony do zawarcia umowy przyrzeczonej,
natomiast umowa przyrzeczona okresla juz zachowanie stron, chocby zawarta
zostata z zastrzezeniem warunku lub terminu.

Umowa definitywna zmierza bezposrednio do osiggniecia oczekiwanego skutku
prawnego [efektu gospodarczego], umowa przedwstepna tylko przygotowuje strony
do zawarcia kolejnej umowy, ktora bedzie obejmowata oczekiwane ostatecznie
skutki prawne.



Charakter umowy przedwstepnej
Wyrok SN z 12.06.2013, Il CSK 655/12:

Umowa przedwstepna nie ma charakteru umowy wzajemnej bowiem
pomiedzy swiadczeniami stron umowy przedwstepnej nie zachodzi stosunek
odptaty, charakterystyczny dla umow wzajemnych.

Nie ma przy tym znaczenia, czy umowa byta jednostronnie czy dwustronnie
zobowigzujaca.

Nawet przy umowie dwustronnie zobowigzujgcej nie dochodzi do ,wymiany”
swiadczen (ktorymi sg oczekiwane oswiadczenia woli stron). Chodzi raczej

0 ,,uzupetnianie sie” tych oswiadczen w celu stworzenia nowej jakosci w postaci
umowy definitywnej (komplementarnos¢ swiadczen).

Whiosek: Do umowy przedwstepnej nigdy nie stosujemy przepisow dotyczgcych
zobowigzan z umoéw wzajemnych (art. 487 i nast. k.c.)(!)



Odstgpienie od umowy przedwstepnej

NiemoznosSc¢ stosowania przepisow o umowach wzajemnych moze powodowac
problemy praktyczne, zwtaszcza gdy jedna strona pozostaje w zwtoce, a druga strona
nie chce czekac¢ w niepewnosci i brac na siebie ryzyka, ze kontrahent w koncu bedzie
gotowy [przy zatozeniu, ze wierzyciel nie decyduje sie na realizacje skutku silniejszego].
Teoretycznie bowiem, gdyby druga strona zmienifa zdanie, to moze wystgpic

z wiasnym roszczeniem o zawarcie umowy (dopoki nie uptynie termin przedawnienia).

Nie stosujemy art. 491 k.c. o mozliwosci odstgpienia przy zwioce w umowie wzajemnej,
a stosowanie art. 477 §2 k.c. (gdy swiadczenie stracito znaczenie) nie zawsze aktualne.

Mozna jednak zastrzec w samej umowie sankcyjne prawo odstgpienia w razie zwioki
przekraczajgcej okreslony czas (takze np. z karg umowng na wypadek odstgpienia)
— klauzula kasatoryjna.

Podobny skutek moze przyniesc zadatek (art. 394 k.c.), gdzie juz z istoty konstrukcji
wynika prawo odstgpienia w razie niewykonania umowy przez drugag strone
(bez koniecznosci wyznaczania terminu dodatkowego na wykonanie).




Umowa przedwstepna — zakres zastosowania
Wyrok SN z 21.02.2013, IV CSK 463/12:

W art. 389 k.c. nie okreslono blizej charakteru umowy przyrzeczonej, co przemawia
za przyjeciem, zgodnie z zasadg lege non distinguente, ze moze nig byc kazda umowa
Z dziedziny prawa cywilnego.

Umowa przedwstepna moze zatem zobowigzywac zarowno do zawierania
kontraktow obligacyjnych, ale rowniez umow z dziedziny prawa rzeczowegqo,
spadkoweqgo, autorskieqgo, wynalazczeqgo.

Umowa przedwstepna w odroznieniu od innych umow obligacyjnych poprzedza
zawieranie tych umow prawa cywilnego, ktore mogg w obrocie wystepowac
samodzielnie, bez wczesniejszego zobowiqzania do ich zawarcia.

Umowa przedwstepna moze rowniez poprzedza¢ umowe przedwstepna (nastepna)
— zob. wyrok SN z 28.10.2010 ., Il CSK 219/10.

Potencjalnie bardzo szerokie zastosowanie. Ale czy zawsze wystepuje potrzeba?!?



Umowa przedwstepna a definitywna umowa zobowigzujgca

Wyrok SN z 20.07.2020, | CSK 131/19: W praktyce obrotu umowa przedwstepna oraz
umowa zobowigzujgca pozbawiona skutku rzeczowego petniq czesto podobne funkcje,
w zwiqzku z czym ich odroznienie moze nastreczac trudnosci.

Umowa przedwstepna zobowigzuje do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorg najczesciej
jest umowa zobowiqzujgco-rozporzgdzajgca lub umowa zobowiqzujgca. W celu spetnienia
swiadczenia strony muszq ztozyc oswiadczenia woli, ewentualnie dokonac innych jeszcze
czynnosci niezbednych do zawarcia waznej umowy przyrzeczone;.

W przypadku umowy definitywnej, moze miec ona charakter wzajemny, gdzie bedzie
obowigzywata zasada jednoczesnosci Swiadczen i bedg stosowane pozostaie przepisy
dotyczgce wykonywania i skutkéw niewykonania umow wzajemnych (art. 487 — 497 k.c.).

e Kwestia istotna tez w kontekscie zakresu odszkodowania:

- umowa przedwstepna — odpowiedzialnos¢ w granicach ujemnego interesu umownego
(interes zaufania);
- umowa definitywna — petna odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza (interes wykonania).

* |nne tez bedg zasadniczo terminy przedawnienia.




Umowa przedwstepna a umowa definitywna
Sformutowania umowy moga by¢ mylgce ,strona zobowigzuje sie sprzeda¢/wynajac”.
W razie watpliwosci, czy umowa ma charakter umowy przedwstepnej czy definitywnej
nalezy dokonac¢ wyktadni uwzgledniajgc przede wszystkim cel umowy i zgodny zamiar
stron (art. 65 §2 k.c.)

Z umowa przedwstepng bedziemy mieli do czynienia przede wszystkim wtedy,
gdy uda sie ustalic, ze przez wzglad na szczegolne okolicznosci strony nie chciaty

lub nie mogty zwigzac sie umowa definitywna.
Nalezy jednak pamietac, ze celem umow jest z reguty bezposrednie osigganie
konkretnych skutkow prawnych i gospodarczych, a nie tylko przygotowywanie sie do ich

osiggniecia.
Dlatego w razie watpliwosci regutg bedzie wniosek, ze umowa ma charakter
definitywny, zas uznanie, ze chodzi o umowe przedwstepna bedzie raczej wyjatkiem.
Whiosek: Warto zadbac o jednoznaczne wskazanie typu umowy(!)

Trzeba tez dobrze rozwazy¢, czy w ogole trafne jest zawieranie umowy przedwstepnej?




Umowa przedwstepna a warunkowa umowa definitywna

Konstrukcja umowy przedwstepnej bywa przeceniania — niejednokrotnie
niepotrzebnie zawierana jest umowa przedwstepna, w sytuacji gdy mozna
zawrze¢ umowe ostateczng, ale opatrzong np. warunkiem lub terminem.

Przy umowie przedwstepnej mozna ,wpasc w putapke”, gdy i tak nie liczymy
na realizacje skutku silniejszego (to wymaga czasu — potrzebne prawomocne

orzeczenie sgdu), a skutek stabszy w ksztatcie przewidzianym w przepisach daje
tylko stabe roszczenie odszkodowawcze (jesli nie zadbamy o jego wzmocnienie).

Tymczasem umowa definitywna z warunkiem zawieszajgcym, po spetnieniu sie
warunku doprowadzi do ,, uruchomienia” wszystkich praw i obowigzkow stron,
a W razie naruszenia zobowigzania, roszczenie odszkodowawcze przystuguje

W granicach pozytywnego interesu umownego.

Z drugiej strony jednak, w niektorych przypadkach umowa przedwstepna daje
dodatkowe mozliwosci, ktore bywajg niedostrzegane.



Umowa przedwstepna a sprzedaz nieruchomosci

Umowa przedwstepna sprzedazy:

- dowolna forma (ale jezeli chcemy skutku
silniejszego, to akt notarialny);

- zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy,
ale zasadniczo jako umowy o podwojnym skutku;

Czysto zobowigzujgca umowa sprzedazy :

- forma aktu notarialnego ad solemnitatem
(art. 158 zd. 1 k.c.);

- bezposrednie zobowigzanie do przeniesienia
wtasnosci (skutek rozporzadzajacy);

- termin zawarcia umowy sprzedazy w umowie
przedwstepnej lub wyznaczony nastepczo;

- w ramach skutku silniejszego mozliwosc
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej
(art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.);

- w ramach skutku stabszego odszkodowanie
W granicach ujemnego interesu umownego;

- mozliwos¢ zawarcia umowy jednostronnie
zobowigzujacej (nigdy umowa wzajemna);

- roczny termin przedawnienia roszczen
(art. 389 §3 k.c.).

- mozliwe wprowadzenia warunku lub terminu
(tylko rozporzgdzenie musi by¢ bezwarunkowe);

- zawsze mozliwos¢ przymusowego dochodzenia
zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc (art. 64 k.c.

w zw. z art. 1047 k.p.c.);

- roszczenie odszkodowawcze w granicach
pozytywnego interesu umownego;

- zawsze umowa dwustronnie zobowigzujaca
(sprzedaz to umowa wzajemna);

- termin przedawnienia z art. 118 k.c. (3/6 lat),
a gdy profesjonalny sprzedawca art.554 k.c. (2 lata).

[Koszty notarialne - 1?]



Umowa przedwstepna — dodatkowe zalety
Niekiedy — zwtaszcza przy silnej pozycji negocjacyjnej danej strony, umowa
przedwstepna pozwoli osiggnac jej szczegolne korzysci.

Przyktad: umowa przedwstepna zawierana przez spedytora z kilkoma przewoznikami
w ramach przygotowan do ztozenia oferty na realizacje duzego zlecenia spedycyjnego:

— mozliwos¢ zawarcia umowy jednostronnie zobowigzujacej (silna pozycja spedytora);

- brak koniecznosci wprowadzania warunku, terminu (mimo niepewnosci otrzymania
zlecenia) — to spedytor zdecyduje, czy bedzie sie domagat zawarcia umowy definitywnej;

— z gbry odrzucamy skutek silniejszy, ale mozna rozbudowac (wzmocnic) skutek stabszy;

—> umowa przyrzeczona jako zatgcznik do umowy przedwstepnej (odpowiednie
zabezpieczenia wykonania umowy przyrzeczonej).

Inny przyktad — umowa przedwstepna zbycia udziatow spotki zawierana w celu ,,ukrycia”
szczegotow transakeji. Do sgdu rejestrowego trafia tylko umowa ostateczna wskazujgca
na przejscie praw udziatowych i odwotujgca sie do warunkow z umowy przedwstepnej.



Umowa przedwstepna - SKUTKI

Art. 390 k.c.

§ 1. Jezeli strona zobowiqgzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej
zawarecia, druga strona moze zgdac naprawienia szkody, ktorg poniosta przez to,
ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej.

Strony mogg w umowie przedwstepnej odmiennie okreslic zakres odszkodowania.

§ 2. Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zadosc wymaganiom, od ktorych zalezy
waznos¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzic zawarcia umowy przyrzeczonej.

— dwa skutki umowy — tzw. stabszy (§1) oraz silniejszy (§2).

Przestanki skutecznosci umowy przedwstepnej:

- umowa wazna (zawiera essentialia negotii umowy przyrzeczonej, jest termin);
- od zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie strona zobowigzana(!);

- sg spetnione przestanki odpowiedzialnosci kontraktowej diuznika;

- przy skutku silniejszym, umowa przedwstepna ma ponadto czynic zadosc
warunkom waznosci umowy przyrzeczonej (zwtaszcza co do formy).




Umowa przedwstepna - odpowiedzialnosc¢ za niewykonanie

Wyrok SN z 13.01.2011, 111 CSK 116/10:

O uchyleniu sie od zawarcia umowy, jako przestance dochodzenia roszczenia

0 jej zawarcie, mozna mowic jedynie w razie bezpodstawnej odmowy zawarcia
umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedgce
przejawem niewykonania umowy przedwstepnej nalezy wiec rozumiec jako swiadome
dziatanie lub zaniechanie zmierzajgce do bezpodstawnego niezawarcia umowy.
przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem.

Wyrok SN z 15.03.2023, 1l CSKP 1335/22:

Przez ,uchylanie sie” od zawarcia umowy nalezy rozumiec brak wspotdziatania
niezbednego do zawarcia umowy przyrzeczonej. Uzycie w art. 390 § 1 k.c. pojecia
,uchylanie sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej zaktada element zawinienia strony,
ktora nie przystepuje do jej zawarcia, wskazujgc na to, ze zobowiqzany dopuszcza sie
swiadomie dziatania lub zaniechania zmierzajgcego do bezpodstawnego niezawarcia
Umowy przyrzeczonej, a co najmniej godzi sie z takim skutkiem:.




Umowa przedwstepna — odpowiedzialnosc za niewykonanie

Wyrok SN z 8.11.2023 r., Il CSKP 1413/22:

Gdy strona w sposob zawiniony uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, majq
zastosowanie ogolne reguty wyrazone w art.471 k.c. oraz art. 361 §1 i 2 k.c., a takze
art. 472 k.c. w zw. z art. 355 § 2 k.c.

[przy ocenie starannosci uwzgledniamy zawodowy charakter dziatalnosci dtuznika]

Przy umowie jednostronnie zobowigzujgcej oceniamy tez zachowanie wierzyciela.
Wyrok SA w Szczecinie z 30.03.2022, | ACa 983/21:

Zawarcie przyrzeczonych umow wymaga wspotdziatania obydwu stron. Obowigzek
wspoftdziatania po stronie wierzyciela wynika z art. 354 § 2 k.c. Tym samym gdyby
powodka jako osoba uprawniona uchylata sie od zawarcia przyrzeczonej urmowy

z pozwangq lub innymi zobowigzanymi, to nie mozna byfoby przyjgc, ze niewykonanie
przez dtuznika zobowiqzania do zawarcia przyrzeczonej umowy byto nastepstwem
okolicznosci, za ktore ponosi on odpowiedzialnosc w rozumieniu art. 471 k.c.




Umowa przedwstepna
— odpowiedzialnosc za niewykonanie

/wolnienie z odpowiedzialnosci na zasadach ogolnych — konieczne jest
— przetamanie domniemania, ze niewykonanie wynika z okolicznosci, za ktore
dtuznik ponosi odpowiedzialnosc¢, w tym wykazanie np. niemozliwosci Swiadczenia.

Wyrok SN z 18.08.2010, Il PK 34/10:

Nalezy odroznic swiadczenie bedqgce przedmiotem zobowigzania z umowy
przedwstepnej od swiadczenia bedqgcego przedmiotem umowy przyrzeczonej.
Niemozliwosc¢ swiadczenia z umowy przyrzeczonej 0znacza _zarazem niemozliwosc
swiadczenia z umowy przedwstepnej, gdyz ta obejmuje zobowigzanie do zawarcia
waznego kontraktu przyrzeczonego.

Art. 475 81 k.c. Jezeli swiadczenie stafo sie niemozliwe skutkiem okolicznosci,
za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi, zobowiqzanie wygasa.

Ale gdy niemozliwosc¢ zawiniona, druga strona moze zgdac odszkodowania
(np. dtuznik doprowadzit do niemozliwosci zawarcia umowy przyrzeczonej)(!)



Skutek stabszy — zakres odszkodowania

Wyrok SN z 22.05.2019, IV CSK 109/18:

Przewidziana w art. 390 § 1 k.c. odpowiedzialnosc odszkodowawcza z powodu niezawarcia
umowy przyrzeczonej ogranicza sie do naprawienia szkody w zakresie tzw. ujemnego
interesu umowy, czyli szkody, ktorq strona poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy
przyrzeczonej; na szkode te skfadajg sie w szczegolnosci koszty zawarcia umowy
przedwstepnej i koszty przygotowania do zawarcia umowy przyrzeczonej.
Odpowiedzialnosc z tego tytutu nie obejmuje uszczerbku, ktorego strona doznaia wskutek
niewykonania umowy przyrzeczonej.

Wspofczesnie przyjmuje sie, i tak tez przyjgt Sqd Apelacyjny w zaskarzonym wyroku, ze
brzmienie art. 390 § 1 k.c. nie daje podstaw do uznania go za wyjgtek od ogolnej zasady
wystowionej w art. 361 § 2 k.c., zgodnie z ktorg naprawienie szkody obejmuje straty, ktore
poszkodowany poniost oraz korzysci, ktore mogtby osiggngc, gdyby mu szkody nie
wyrzqdzono. W zwiqzku z tym przewidziane w art. 390 § 1 k.c. odszkodowanie W zakresie
tzw. ujemnego interesu umowneqgo moze objgc zarowno straty, jak i utracone korzysci
(por. np. wyroki SN z 19.11.2003 r., V CK 471/02 oraz z 14.10.2005 r., Ill CK 103/05).

Zakres odszkodowania = zasadniczo damnum emergens, ale mozliwe tez lucrum cessans.




Skutek stabszy — lucrum cessans
Wyrok SN z 22.05.2019, IV CSK 109/18 c.d.:

Nie wszystkie (...) postaci korzysci mogq byc dochodzone w oparciu o postanowienia
umowy przedwstepnej. Odszkodowanie przewidziane w tym przepisie obejmuje szkode
wyniktq z niedojscia umowy do skutku, a wiec z niezawarcia umowy przyrzeczonej;
chodzi scisle o wyrownanie uszczerbku majgtkowego, ktorego uprawniony doznat
wskutek tego, ze zawart umowe przedwstepng liczgc na zawarcie umowy przyrzeczone.

Odszkodowanie moze obejmowac korzysci utracone na skutek zwigzania sie umowaq
przedwstepng, jezeli ich utrata pozostaje w przyczynowosci adekwatnej z naruszeniem
umowy. Aby rozwazac kompensate utraconych korzysci nalezy brac pod uwage
koniecznosc¢ wykazania wysokiego prawdopodobienstwa ich uzyskania (...), co jest tym
trudniejsze, iz szkode mozna w rozwazanym wypadku wigzac tylko z niezawarciem
UMowy przyrzeczonej, a nie z jej niewykonaniem oraz ze utraconej Korzysci

nie utozsamia sie z utracong szansg.




Skutek stabszy — lucrum cessans

Wyrok SN z 22.05.2019, IV CSK 109/18 c.d.:

Szkoda, wedfug pozwanych, miata wynikac z tego, ze liczqgc na zawarcie umowy
przyrzeczonej oddali nieruchomosc¢ w posiadanie pozwanej i nie uzyskali w zwigzku

z tym korzysci w postaci dopfat, o ktore mogliby sie ubiegac z zafozeniem, ze zostang
one przyznane podobnie, jak w poprzednich latach.

Samo przeniesienie posiadania, chociaz pozostaje w zwigzku z umowgq przedwstepng,

ma odrebny byt prawny i wywofuje samodzielne skutki, ktorych ocena zalezy od tresci
postanowien.

Rozliczenia zwigzane z wydaniem nieruchomosci przedwczesnie (przed zawarciem
umowy przyrzeczonej), w tym obejmujqce uszczerbki spowodowane przez to,
ze wtasciciel przez pewien czas nie korzystat z rzeczy, sq dokonywane weditug requt

wyznaczonych przepisami o bezpodstawnym wzbogaceniu albo requlujgcych stosunki
miedzy wtascicielem a posiadaczem rzeczy.

Inne skutki takze np. w zakresie przedawnienia, bo do tych relacji nie stosuje sie
art. 390 §3 k.c. (nie jest to element umowy przedwstepnej).




Skutek stabszy — lucrum cessans — umowa o prace

Wyrok SN z 17.07.2009 r., | PK 26/09:

Przepisy Kodeksu pracy nie przewidujqg umowy przedwstepnej dotyczqcej zawarcia

w przysztosci umowy o prace, ale tez nie wytgczajg dopuszczalnosci jej zawarcia.
Mo:zliwe jest wiec odpowiednie stosowanie przepisow Kodeksu cywilnego (art.300 k.p.),
gdyz zawarcie umowy przedwstepnej obejmujgcej umowe o prace nie jest sprzeczne

z zasadami prawa pracy.

W najnowszym orzecznictwie dotyczgcym umow przedwstepnych zawieranych przez
przyszte strony stosunku pracy przyjmuje sie, ze zgodnie z art. 390 § 1 k.c. w zwigzku
zart. 300 k.p., jezeli strona zobowigzana do zawarcia przyrzeczonej umowy o prace
(pracodawca) uchyla sie od jej zawarcia, druga strona (pracownik) moze zgdac
naprawienia szkody polegajgcej na utracie wynagrodzenia uzyskiwanego w stosunku
pracy, ktory zostat przez nig rozwigzany dlatego, ze liczyta na zawarcie umowy
przyrzeczonej, a nie szkody polegajgcej na utracie wynagrodzenia, ktore miata
otrzymac wedtug ustalen umowy przyrzeczonej.

Tak rowniez wyrok SN z 6.01.2009 ., | PK 117/08.




Skutek stabszy — dodatkowe klauzule

Skutek stabszy umowy przedwstepnej czesto ,wzmacniany” dodatkowymi
klauzulami - kara umowna, zadatek.

Kara umowna — dopuszczalnosc:

Wyrok SN z 25.03.2004 r., 11 CK 116/03:

Swiadczenia w umowie przedwstepnej polegajg na ztozeniu stosownego
oswiadczenia woli, a wiec nie majg charakteru pienieznego czyli takiego, ktory
sprzeciwia sie zastrzezeniu kary umownej - art. 483 § 1 k.c.

Kara umowna np. (i) za kazdy dzien zwtoki w zawarciu umowy przyrzeczonej;
(ii) na wypadek odstgpienia przez w-la, gdy dtuznik uchyla sie od zawarcia

umowy (przy czym samo prawo odstgpienia powinno byc wyraznie
zastrzezone w ramach klauzuli kasatoryjnej).

Racjonalne wydaje sie zastosowanie obu takich kar (bo sg to rozne przypadki
naruszenia zobowigzania z umowy przedwstepnej).



Skutek stabszy — dodatkowe klauzule

Zadatek — okreslona suma pieniezna wptacona na zabezpieczenie wykonania
umowy przedwstepnej (art. 394 k.c.).

W razie niezawarcia umowy przyrzeczonej w terminie, druga strona moze
odstapi¢ od umowy przedwstepnej (bez wyznaczania dodatkowego terminu)

i zadatek zatrzymac, a jesli sama go data, to moze zadac od kontrahenta zaptaty
zadatku w podwojnej wysokosci.

Zadatek - KAZUS

* Na zabezpieczenie wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci
nabywca zaptacit zadatek w kwocie 30.000 zt (cena nieruchomosci 300.000 zt).

* Przy sporzgdzaniu u notariusza umowy przyrzeczonej, w ktorej wydanie
nieruchomosci i pfatnosc¢ ceny zostata odroczona o trzydziesci dni (co byto
zgodne z umowa przedwstepng), nabyweca - deklarujgc terminowsg zaptate catej
ceny - zazgdat niezwtocznego zwrotu zadatku.

Czy nabywca ma racje?




Umowa przedwstepna - ZADATEK

Art. 394 §2 k.c. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet

swiadczenia strony, ktora go data; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega
Zwrotowi.

Swiadczeniem z umowy przedwstepnej jest ztozenie o$wiadczenia woli o zawarciu
umowy przyrzeczonej. Nie mozna zaliczy¢ zadatku pienieznego na poczet osw. woli(!)

Zadatek spetnit swa role (umowa zostaje zawarta) i w takim razie podlega on zwrotowi.

Wyrok SN z 10.02.2011, IV CSK 336/10:

W umowie przedwstepnej dopuszczalne jest zastrzezenie zadatku, ktorego przedmiot
odpowiada rodzajowo przedmiotowi swiadczenia z umowy ostatecznej.

W takim przypadku kontrahenci mogq oswiadczyc swojg wole zaliczenia zadatku

na poczet tego wfasnie swiadczenia.

Nalezato zadbac¢ o odpowiednie brzmienie umowy przedwstepnej. Powinno si€ jasno
wskazac na prawo zachowania zadatku przez sprzedawce przy zawarciu umowy(!)



Umowa przedwstepna - ZADATEK

/bywca dowiadujac sie, ze zadatek — zgodnie z przepisami k.c. — nie podlega
zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy domaga sie wyraznego zaznaczenia W zawieranej
umowie przyrzeczonej, ze taka czes¢ ceny, jaka jest rowna zadatkowi (30.000 zt)
zostaje zaptacona od razu przy zawarciu umowy przyrzeczonej (to pozwoli mu
zachowac zadatek), a tylko pozostata czes¢ w pozniejszym terminie.

Wprawdzie w umowie przedwstepnej zastrzezono 30 dniowy termin zaptaty ceny,
ale zbyweca informuje, ze nie podpisze umowy, jezeli nie dojdzie do zgdanego przez
niego okreslenia sposobu zaptaty (chce bezwzglednie zachowac zadatek).

Czy kupujacy musi zaakceptowac takie zagdanie?

NIE
(to jest odejscie od umowy przedwstepnej, na ktore nabywca nie musi sie zgadzac)

Gdy brak porozumienia i zbywca ostatecznie odmawia zawarcia umowy, nabywca
moze powotac sie na skutki umowy przedwstepnej:

- odstapi¢ od umowy domagajac sie zaptaty podwojnego zadatku (art. 394 k.c.);

- jezeli umowa przedwstepna byta w formie aktu notarialnego moze domagac sie jej
przymusowego wykonania (art. 390 §2 k.c. - skutek silniejszy).



Skutek stabszy — dodatkowe klauzule

Zadatek lub kara umowna majg mobilizowac do realizacji umowy przedwstepnej.
Ilch wysokos¢ musi byC na racjonalnym poziomie — konstrukcje te nie moga
bowiem prowadzi¢ same przez sie do osiggniecia skutkow, ktore ma realizowac
umowa przyrzeczona.

Wyrok SN z 25.03.2004 r., 11 CK 116/03:

Jezeli (...) uzna sie za dopuszczalne co do zasady zastrzezenie na tle art.390 §1 k.c.
kary umownej lub zadatku w wysokosci wykraczajgcej poza granice ujemnego
interesu umowy, nie powinna budzic wqtpliwosci niewaznosc klauzuli
zastrzeqajgcej dla osoby majgcej byc w przyrzeczonej umowie sprzedazy
nieruchomosci sprzedawcg kare umowng w wysokosci zblizonej do ceny
nieruchomosci (art. 58 § 1 k.c.). Klauzula tej tresci sprzeciwia sie naturze
zobowigzania z umowy przedwstepnej (art. 3531 k.c.). Umowa przedwstepna

nie zostata bowiem pomyslana przez ustawodawce jako srodek realizacji
rezultatow zbieznych z rezultatami osigganymi za pomocqg umow definitywnych.




Umowa przedwstepna — skutek stabszy a skutek silniejszy
Wierzyciel ma czesto mozliwosc wyboru, z ktorego skutku chce skorzystac.
Wyrok SN z 8.11.2023 r., Il CSKP 1413/22:

Skutek stabszy wchodzi w gre rowniez wtedy, gdy strona - moggc dochodzic
zawarcia umowy przyrzeczonej - z jakichkolwiek przyczyn poprzestaje na roszczeniu
odszkodowawczym i to nawet w sytuacji wyraznego zrzeczenia Sie roszczenia

0 zawarcie umowy przyrzeczonej, a takze w razie gdy nie powiedzie sie podjeta
wpierw proba wyegzekwowania zawarcia umowy przyrzeczonej, albo gdy szkoda
powstata przez niewykonanie umowy przedwstepnej w terminie, i to chocby nawet
po jego uptywie doszto do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Wierzyciel posiadajgcy prawo skorzystania ze skutku silniejszego nie zawsze bedzie
do niego siegat. Niekiedy wierzyciel z gory wie, ze bedzie go interesowat tylko
skutek stabszy (wtedy nie ma potrzeby ponoszenia kosztow zwigzanych np. ze
szczegolng formg umowy przedwstepnej).

Przymusowa realizacja skutku silniejszego (droga sgdowa) zawsze wymaga czasu!



Brak skutku silniejszego?

Wyrok NSA w z 17.08.2022, 1l FSK 589/22.:

W przypadku, gdy przeszkody zawarcia umowy przyrzeczonej obciqzajq jednego
z kontrahentow, uchylajgcego sie od jej zawarcia, drugiemu z nich stuzq przemiennie
dwa roszczenia, o zawarcie umowy przyrzeczonej bqgdz o odszkodowanie.

Roszczenia okreslonego w art. 390 § 2 k.c. (Z2gdanie zawarcia umowy przyrzeczonej)
uprawniony bedzie jednak pozbawiony, jezeli zobowigzany zbyt rzecz innej osobie.
(...) Uprawnionemu pozostaje w takich przypadkach skorzystanie z roszczenia
odszkodowawczego.

Wyrok SN z 16.01.2014, IV CSK 197/13:

W orzecznictwie Sqgdu Najwyzszego jednolicie prezentowane jest stanowisko,

iz w sytuacji gdy przedmiotem umowy przedwstepnej jest zawarcie umowy
przyrzeczonej o skutku zobowiqzujgco-rozporzgdzajgcym, zbycie przez diuznika

zZ umowy przedwstepnej przedmiotu umowy przyrzeczonej pozbawia wierzyciela
mozliwosci zgdania na podstawie art.64 k.c. w zw. z art.1047 §1 k.p.c. i art. 390 §2 K.C.

zawarcia umowy przyrzeczone.

Czy zawsze?



Zbycie rzeczy przez dtuznika jako przeszkoda realizacji skutku silniejszego

Wyrok SN z 16.01.2014, IV CSK 197/13 c.d.:

Usuniecie tej przeszkody nastepuje, gdy umowa zbycia przedmiotu umowy
przyrzeczonej zostanie uznana za bezskuteczng wobec wierzyciela na podstawie

art. 59 k.c. Oczywiscie takze uznanie tej umowy za niewazng na podstawie art. 58 k.c.,
umozliwia wierzycielowi dochodzenie roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczone.

[tak rowniez wyrok SN z 8.11.2023 r., Il CSKP 1413/22]

[Strona uprawniona] mogfa rowniez w rozpoznawanej sprawie zgdac, jako przestanki
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, stwierdzenia niewaznosci lub
bezskutecznosci wobec niej wskazanej wyzej umowy. [(?)Art.59 k.c. to jednak inny tryb!]

Skoro jednak wniosta o to odrebng sprawe {(...), to obowigzkiem sgdow obu instancji
byfo zawieszenie postepowania w rozpoznawanej sprawie (...), gdyz to sprawa

o stwierdzenie niewaznosci (lub bezskutecznosci wobec wierzyciela) umowy zbycia przez
dtuznika przedmiotu umowy przyrzeczonej, ma charakter prejudycjalny wobec sprawy

O zawarcie umowy przyrzeczonej.




Zbycie rzeczy przez dtuznika jako przeszkoda realizacji skutku silniejszego

Art. 59 k.c.

W razie zawarcia umowy, ktorej wykonanie czyni catkowicie lub czesciowo
niemozliwym zadoscuczynienie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zgdac uznania
umowy za bezskuteczng w stosunku do niej, jezeli strony o jej roszczeniu wiedziaty albo
jezeli umowa byta nieodpfatna. Uznania umowy za bezskuteczng nie mozna zgdac po
uptywie roku od jej zawarcia.

Roszczenie z art. 59 k.c. moze by¢ dochodzone wytgcznie przeciwko wszystkim
kontrahentom ,,zaskarzonej” umowy, miedzy ktorymi wystepuje wspofuczestnictwo
konieczne, jednolite, przewidziane w art. 73 § 2 k.p.c.

Zob. uchwate SN 217.9.1969 ., Ill CZP 65/69 i wyrok SN z 25.1.2013 ., Il CSK 317/12.

Whiosek: Najpierw sprawa o uznanie czynnosci za bezskuteczng, a nastepnie proba
zrealizowania skutku silniejszego. Uwaga jednak na przedawnienie(!) - Sprawe

o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy trzeba wszczac przed uptywem terminu
przedawnienia z art. 390 k.c. [w praktyce dojdzie jednak do zawieszenia postepowania
do czasu rozstrzygniecia drugiego procesu, wszczetego na podstawie art. 59 k.c.|




Umowa przedwstepna — skutek silniejszy
Art. 390 k.c.

§ 2. Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zados¢ wymaganiom,
od ktorych zalezy waznos¢ umowy przyrzeczonej,
w szczegolnosci wymaganiom co do formy,

strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej.

* By powstat skutek silniejszy z umowy przedwstepnej, umowa przedwstepna
ma spetniaé wszelkie wymagania dotyczgce waznosci umowy przyrzeczonej(!)

— z przepisu wynika, ze nie tylko co do formy (w praktyce jednak w gre wchodzi
chyba tylko kwestia zgdd korporacyjnych przy spotkach kapitatowych).

* W praktyce najistotniejsze pozostaje spetnienie wymagan co do formy
zastrzezonej pod rygorem ad solemnitatem.

Chodzi o wymagania ustawowe — nie ma znaczenia pactum de forma, czyli
zastrzezenie wprowadzone przez same strony i dotyczgce umowy przyrzeczonej
— zob. wyrok SN z 21.06.2024 ., Il CSKP 741/23).




Skutek silniejszy a zgody korporacyjne

Problematyczna w praktyce jest kwestia znaczenia zgody korporacyjnej
wymaganej dla okreslonej czynnosci dokonywanej przez spotke kapitatows.

Watpliwosci powstajg w kontekscie literalnego brzmienia art. 390 § 2 k.c.
iart. 17 § 1 k.s.h. = chodzi o przypadki, gdy od zgody korporacyjnej zalezy
waznos¢ umowy (wszedzie tam, gdzie zgoda taka jest wymagana ustawowo).

Czy trzeba miec takg zgode na etapie umowy przedwstepnej, aby moc
nastepnie realizowac skutek silniejszy i skutecznie domagac sie zawarcia umowy
przyrzeczonej?

Przyktad [sp. z 0.0.] - art. 228 k.s.h. - Uchwaty wspolnikow, poza innymi
sprawami wymienionymi w niniejszym dziale lub umowie spotki, wymaga:
4) nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu

w nieruchomosci, jezeli umowa spofki nie stanowi inaczej.

Czy zgoda ta konieczna juz przy umowie przedwstepnej, by zagwarantowac jej
skutek silniejszy?




Skutek silniejszy a zgody korporacyjne

(i) Zgoda z pewnoscig nie jest warunkiem waznosci umowy przedwstepnej (ktora jest
umowa zobowigzujgca i nie ma skutku rzeczowego, ktorego dotyczy wymog zgody
korporacyjnej) -> wyrok SN z 6.2.2009 r., IV CSK 271/08:

Zawarcie przez spotke akcyjng umowy przedwstepnej obejmujgcej zobowigzanie do
zawarcia umowy przenoszqcej wtasnosc nieruchomosci nie wymaga uchwaty walnego
zgromadzenia (art. 393 pkt 4 k.s.h.).

(ii) Co innego jednak kwestia wywotywania przez taka umowa skutku silniejszego

- wyrok SN z 25.01.2022 r., Il CSKP 144/22: Z uwagi na to, iz w przypadku zawarcia
umowy przedwstepnej dotyczgcej nabycia lub zbycia przez spotke nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci uchwata zgromadzenia
wspolnikow jest warunkiem waznosci umowy przyrzeczonej, jako umowy
rozporzqdzajgcej, nalezy uznac, ze brak tej uchwaty uniemozliwia skuteczne
dochodzenie stronie uprawnionej zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.).

Bezpieczniej zatem zadbac od razu o zgode zgromadzenia wspolnikow, jesli bierzemy
pod uwage potrzebe skorzystania ze skutku silniejszego(!)




Realizacja skutku silniejszego
Art. 64 k.c.

Prawomocne orzeczenie sqdu stwierdzajgce obowigzek danej osoby do ztozenia
oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje to oswiadczenie.

Art. 1047 k.p.c.

$ 1. Jezeli dtuznik jest obowigzany do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli,
prawomocne orzeczenie sqdu zobowiqzujgce do zfozenia oswiadczenia
zastepuje oswiadczenie dfuznika.

[§ 2. Jezeli ztozenie oswiadczenia woli jest uzaleznione od swiadczenia
wzajemnego wierzyciela, skutek wymieniony w paragrafie poprzedzajgcym
powstaje dopiero z chwilg prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli
wykonalnosci.]

e Jak sformutowac zadanie?
* Co z oswiadczeniem powoda, ktore ma sie sktadac na konsens stron?
* Co z formg czynnosci, gdy ustawa wymaga np. aktu notarialnego?



Skutek silniejszy - tres¢ zadania
Wyrok SA w Warszawie z 23.6.2015r., VI ACa 1260/14:
W sprawie, w ktorej uprawniony domaga sie ztozenia przez pozwanego oswiadczenia
woli kreujgcego zarazem umowe czy stanowiqgcego jej sktadnik, zgdanie to musi
obejmowac tresc oswiadczenia, jakiego powod oczekuje i domaga sie od pozwanego.
Jezeli orzeczenie sqdu ma zastepowac to oswiadczenie zgodnie z art. 64 k.c., to musi ono
przybrac forme wtasciwego oswiadczenia.
W tresci zgdania pozwu powod musi zatem precyzyjnie wskazac, czego sie domaga od
pozwanego, w tym doktadnie okreslic (przytoczyc) tresc oswiadczenia woli, jakie
powinien ztozyc¢ pozwany.

Rozne mozliwosci sformutowania zgdania pozwu:

* nawigzanie wprost do brzmienia art. 64 k.c. = zadanie stwierdzenia obowigzku
ztozenia przez pozwanego oswiadczenia woli okreslonej tresci;

e 7gdanie zobowigzania strony do ztozenia oswiadczenia o danej tresci (oswiadczenie
w pierwszej osobie), ktora to tres¢ powinna byc tez zacytowana w sentencji orzeczenia;
* nakazanie pozwanemu okreslonego zachowania (ztozenia danego oswiadczenia).



Skutek silniejszy - tres¢ zagdania

Wyrok SN z 09.06.2009, Il CSK 24/09:

W sprawie, w ktorej strona - na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. - domaga
sie ztozenia przez pozwanego oswiadczenia woli kreujgcego umowe przyrzeczong,
Zgdanie musi obejmowac tresc¢ oswiadczenia, jakiego powod oczekuje i domaga sie od
pozwanego. Tak sformutowane zgdanie wyznacza zakres rozpoznania sprawy przez sqd.
Mozliwosc¢ korygowania zgdania w trybie przewidzianym w art.130 §1 k.p.c. jest bardzo
ograniczona, wigzac sie moze tylko z oczywistymi brakami dotyczgcymi dokfadnosci
zgdania, nie moze jednak prowadzic do ingerencji w merytoryczng tresc powodztwa,
nawet jesli zachodzq ewidentne sprzecznosci pomiedzy zgdaniem a dokumentami
majqcymi je uzasadnic.

Wyrok SN z 15.3.2023 r., Il CSKP 1335/22:

Sqgd nie moze samodzielnie rozstrzygac o zakresie zobowigzan stron, czy tez przedmiocie
umowy przyrzeczonej sprzedazy, jezeli nie mozna ustalic tych kwestii na podstawie
tresci umowy przedwstepnej takze w drodze wyktadni woli stron.

- Gdy zadanie nie zgadza sie z umowg przedwstepng, najczesciej oddalenie powodztwa.



Skutek silniejszy - modyfikacja tresci zgdania przez sad

Wyrok SN z 22 stycznia 2015 r., Il CSK 114/14:

Ingerencja sqdu w tresc tego zZgdania jest mozliwa [tylko] w przypadku, gdy
odpowiada ono tresci umowy przedwstepnej, a jedynie jest sformufowane
W Sposob niejasny czy nieprecyzyjny.

Wyrok SN z 12.09.2014 r., | CSK 635/13:

Zgodnie z art. 187 § 1 k.p.c. powod powinien oczywiscie doktadnie okreslic
Zzgdanie z uwagi na zwigzanie sqdu granicami tego Zzgdania. Zwigzanie
granicami zqdania w rozumieniu art. 321 § 1 k.p.c. nie _oznacza jednak
bezwzglednego zwigzania samym literalnym sformufowaniem zgdania. Jezeli
tres¢ zqdania sformufowana jest niewfasciwie, niewyraznie lub nieprecyzyjnie
sgd moze, a nawet ma obowigzek, odpowiednio je zmodyfikowac, jednakze
zgodnie z wolg powoda i w_ramach podstawy faktycznej powodztwa po to,
by nadac objawionej w tresci pozwu woli powoda poprawng jurydycznie forme.




Skutek silniejszy - tres¢ orzeczenia

Wyrok SN z 14.03.2017 r., Il CSK 237/16:

W pewnych sytuacjach orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczonqg moze
nie pokrywac sie scisle z trescig poszczegolnych postanowien umowy przedwstepne;.

W postepowaniu sqdowym, ktorego przedmiotem jest realizacja roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, sqd ustala tresc tej umowy nie tylko na podstawie
postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupetnia jej tresc
postanowieniami wynikajgcymi z przepisow dyspozytywnych, zasad wspotzycia
spoteczneqo i ustalonych zwyczajow, a takze postanowieniami wynikajgcymi
Z obowigzujgceqo stanu prawnego i rezultatow wykfadni postanowien umowy
przedwstepnej z uwzglednieniem zasad wynikajgcych z art. 65 K.c.

Orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczong nie musi wiec scisle powielac tresci
postanowien wynikajgcych z umowy przedwstepnej - umowa przedwstepna bowiem
zobowiqgzuje jedynie do zawarcia umowy przyrzeczonej, zas obowiqzki stron okresla
dopiero umowa przyrzeczona, ktora musi uwzgledniac ograniczenia wynikajgce
obowiqzujgcego stanu prawnego, w szczegolnosci przepisy bezwzglednie

obowiqzujqce. Por. wyrok SN z 9.06.2009, Il CSK 24/09




Skutek silniejszy

— tresc orzeczenia (ujecie techniczne)

Jezeli oczekiwana tres¢ umowy przyrzeczonej zostata okreslona w zatgczniku
do umowy przedwstepnej, to czy mozna odwotac sie do takiego zatgcznika
W procesie?

W pozwie naturalnie mozna powotac sie na uzgodniony wzor umowy
przyrzeczonej, zatgczajac go do pisma procesowego.
Czy takze sad moze odwotac sie do zatgcznika uwzgledniajgc powodztwo?

Warto dostrzec, ze np. mapa podziatu to zatacznik, ktory jest zwykle czescig
orzeczenia w sprawach dziatowych.

Formalnie dopuszczalne jest chyba zatem odwotanie do zatgcznika w sentencji
wyroku.

Jesli sad sie na to nie zdecyduje, to bedzie musiat przepisac catg tres¢c umowy
do sentenc;ji.



Skutek silniejszy — oswiadczenie woli powoda

Uchwata SN z 7.01.1967 r., Il CZP 32/66:

Prawomocne orzeczenie sqdu stwierdzajgce obowigzek strony do ztozenia
oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje tylko to oswiadczenie (art. 64 k.c. oraz art.
1047 k.p.c.). Jezeli wiec oswiadczenie to ma stanowic skfadnik umowy, jaka ma byc
zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest ziozenie
odpowiedniego oswiadczenia woli przez drugg strone z zachowaniem wymaganej
formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej
(art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sqd uwzglednia powodztwo o stwierdzenie
obowigzku zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zqdaniem powoda; w takich
wypadkach orzeczenie sgdu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe.

Wyrok SN z 9.06.2009, 11 CSK 24/09:

Artykut 390 § 2 k.c. przyznaje stronom umowy przedwstepnej prawo dochodzenia
zawarcia umowy przyrzeczonej, a wydane orzeczenie uwzgledniajgce powodztwo
zastepuje nie tylko oswiadczenie strony pozwanej, ale stwierdza i zastepuje umowe
przyrzeczong.

[oSwiadczenie powoda jest ,,ukryte” w pozwie]



Skutek silniejszy — oswiadczenie woli powoda

Wyrok SN z 15.3.2023 r., Il CSKP 1335/22:

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sqdu stwierdzajgce obowigzek danej
osoby do zfozenia oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje to oswiadczenie(...)
Skutki prawne takiego orzeczenia nastepujg z chwilg jego uprawomaocnienia sie {(...).
Prawomocne orzeczenie sqdu stwierdzajgce obowigzek strony do ztozenia
oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje tylko to oswiadczenie (art. 64 k.c.

iart. 1047 k.p.c.).

Jezeli wiec oswiadczenie to ma stanowic sktadnik umowy, jaka ma byc zawarta
miedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest ztozenie odpowiedniego
oswiadczenia woli przez drugg strone z zachowaniem wymaganej formy.

Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej
(art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sqd uwzglednia powodztwo o stwierdzenie
obowiqzku zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zgdaniem powoda.

Oswiadczenie uznac nalezy co do zasady za ztozone z chwilg uprawomeocnienia sie
wyroku (uchwata SN z 7.1.1967 r., Il CZP 32/66; wyrok SN z 20.11.2009 ., Il CSK 56/09).




Skutek silniejszy — oSwiadczenie woli powoda

Wyrok SN z 15.3.2023 r., || CSKP 1335/22:

Orzeczenie sqdu wydane na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. nie
ma charakteru ,zasqdzajgcego”, (...) ale jest to orzeczenie ksztaftujgce prawo,
w ktorym nie mozna ,czesciowo uwzglednic zqdania” pod wzgledem ilosciowym
i na tym tle dowolnie modyfikowac¢ sformufowanego w zgdaniu pozwu
oswiadczenia woli, np. co do zakresu i granic przestrzennych nieruchomaosci oraz
sposobu ustalenia jej ceny.

Nie oznacza to, ze przy innych niz nieruchomosc¢ przedmiocie zobowigzania
(np. rzeczy oznaczone co do gatunku a nie co do tozsamosci) wyfqgczone byfoby
czesciowe uwzglednienie powodztwa majqgce zrodfo zobowigzania w umowie
przedwstepnej. Sam jednak obowigzek ztozenia oswiadczenia woli nie jest
wystarczajqcy dla wydania orzeczenia zastepujgcego to oswiadczenie; niezbedne
jest, aby oswiadczenie byfo oznaczone, w tym w szczegolnosci, co do przedmiotu
umowy, ktora miataby zostac zawarta.

- przy czesciowym uwzglednieniu powddztwa dla zawarcia umowy niezbedne
bedzie oswiadczenie woli powoda w petni zgodne z trescig orzeczenia(!)




Skutek silniejszy
— forma umowy przyrzeczonej

Uchwata SN z 2.8.1994 r., Ill CZP 96/94:

Orzeczenie sqdu stwierdzajgce obowiqgzek zfozenia oswiadczenia zastepuje
to oswiadczenie, nawet jesli powinno byc ono zfozone w szczegolnej formie,

np. aktu notarialnego.

W praktyce, gdy powodztwo dotyczace skutku silniejszego zostato uwzglednione
W catosci, prawomocne orzeczenie zastepuje catg umowe czynigc przy tym
zados¢ wszelkim wymaganiom co do formy.

Wyrok SN z 15.3.2023 r., Il CSKP 1335/22:

Wyrok wydany na podstawie art. 64 w zw. z art.390 §2 k.c. powinien stanowic
podstawe wniosku o wpis prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej lub wniosku
o zafozenie ksiegi wieczystej dla nowo powstatej nieruchomaosci.




Skutek silniejszy — przyktad zastosowania

Powadd chce realizacji skutku silniejszego przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci:

—> wytacza powodztwo o stwierdzeniu obowigzku ztozenia oSwiadczenia o sprzedazy
nieruchomosci zgodnie z trescig umowy przedwstepnej;

— sgd uwzglednia powodztwo (w catosci);
— z chwilg uprawomocnienia sie orzeczenia uznajemy, ze umowa sprzedazy zostata

zawarta i nastepuje skutek prawnorzeczowy (art. 155 §1 k.c.) - wtasnosc¢ przechodzi
na nabywce;

—> prawomocne orzeczenie staje sie podstawg ujawnienia nowego wiasciciela w ksiedze
wieczystej;

—> zbywca ma obowigzek wydania rzeczy w zamian jednak za cene sprzedazy,

- jezeli zbywca nie chce wydac nieruchomosci, niezbedne bedzie powodztwo o wydanie;
- sad zasadzi wydanie nieruchomosci za jednoczesng zaptata ceny (art. 488 §1 k.c.);

- przy egzekucji, zgodnie z art. 786 § 1 k.p.c., jezeli wykonanie orzeczenia jest
uzaleznione od swiadczenia wzajemnego, s3d nada klauzule wykonalnosci tylko
wtedy, gdy wierzyciel udowodni, ze Swiadczenie to spetnit lub zabezpieczyi.



Umowa przyrzeczona - petnomocnictwo zabezpieczajgce

W praktyce, jako zabezpieczenie realizacji skutku silniejszego, czyli roszczenia

O zawarcie umowy przyrzeczonej stosuje sie niekiedy petnomocnictwo udzielane
przez dtuznika wierzycielowi (ewentualnie osobie trzeciej), ktore upowaznia do
Zawarcia umowy przyrzeczonej w imieniu dtuznika.

Petnomocnictwo takie najczesciej jest opatrzone zastrzezeniem o jego
nieodwotywalnosci oraz zawiera zgode na to, by petnomocnik byt tez druga
strong czynnosci dokonywanej z mocodawcg. Orzecznictwo wprowadza tu
jednak pewne ograniczenia.

Wyrok SN z 15.7.1998 r., Il CKN 832/97:

Mocodawca moze skutecznie zrzec sie mozliwosci odwotania petnomocnictwa
tylko wowczas, gdy umowa przedwstepna rodzi zaskarzalne roszczenie
0 zawarcie Uumowy przyrzeczone.




Umowa przyrzeczona - petnomochictwo zabezpieczajgce
Wyrok SN z 18.2.2011 r., | CSK 358/10:

Udzielenie przez strone umowy przedwstepnej - przed uptywem terminu przedawnienia
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej - nieodwotalnego petnomocnictwa
umocowujgceqo do zawarcia umowy przyrzeczonej takze po przedawnieniu sie
roszczenia o zawarcie tej umowy jest niedopuszczalne (art.117 § 2 k.c.)

Jezeli przy wyktadni nieodwotalnego petnomocnictwa do zawarcia umowy
przyrzeczonej w umowie przedwstepnej wyfoni sie kwestia, czy umocowuje ono takze
do zawarcia umowy przyrzeczonej po przedawnieniu Ssie roszczenia o jej zawarcie,
albo kwestia, czy pefnomocnik jest umocowany rowniez do zrzeczenia sie korzystania
z zarzutu przedawnienia roszczenia o zawarcie tej umowy po jego przedawnieniu sie,
nalezy, kierujqc sie dyrektywq zalecajgcq utrzymanie czynnosci prawnej w maocy,
odrzucic te ewentualnosci interpretacyjne, ktore prowadzityby do omowionej
sprzecznosci udzielonego petnomocnictwa z art. 117 § 2 k.c.

[jesli jednak tres¢ petnomocnictwa jest jednoznaczna, to trzeba je uznac za niewazne!|



Umowa przedwstepna jako zabezpieczenie osobiste

Wyrok SN z 14.5.2021 r., | CSKP 122/21: W orzecznictwie dopuszcza sie mozliwosc
zabezpieczenia okreslonych wierzytelnosci takze w wyniku zawarcia przedwstepnej
umowy sprzedazy dotyczgcej nieruchomosci. [por. przewtaszczenie na zabezpieczenie]
Takie zabezpieczenie ma charakter osobisty (a nie rzeczowy), mimo ze w wykonaniu
uprawnienia wynikajgcego z umowy przedwstepnej mozliwe bytoby uzyskanie
wtasnosci nieruchomosci przez uprawnionego (beneficjenta zabezpieczenia).
Zobowigzany z takiej umowy (ustanawiajgcy zabezpieczenie) odpowiada bowiem
wobec uprawnionego osobiscie, a nie tylko okreslonymi przedmiotami majgtkowymi.

Nie mozna zatem twierdzic, ze chodzi o wykreowanie nieznanego prawu polskiemu

(i praktyce obrotu prawnego) zabezpieczenia typu rzeczowego i w dodatku -
niedopuszczalnego w swietle przepisow o zabezpieczeniach rzeczowych dotyczgcych
nieruchomosci (...). Zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia wierzytelnosci
Z umowy pozyczki powoduje, ze powstaje roszczenie 0 zawarcie Umowy przyrzeczonej,
ktore podlega realizacji w razie niewykonania przez diuznika zobowigzania z Umowy
pozyczki, w wyniku czeqo dochodzi do zaspokojenia wierzyciela.




Umowa przedwstepna jako zabezpieczenie osobiste

Wyrok SN z 14.5.2021 r., | CSKP 122/21 c.d.:

Wierzycielowi powinna przypasc jedynie wartosc zaspokajajgca jego interes, a wiec wartosc
odpowiadajgca wysokosci wierzytelnosci, zwigzanych z nig roszczen dodatkowych i wartosc
pokrywajgca koszty zaspokojenia,; zatrzymanie przez niego wartosci wiekszej moze
uzasadniac wniosek o braku ku temu podstawy prawnej.

Przy umowie przedwstepnej zawartej w celu zabezpieczenia, zaspokojenie wierzyciela
nastepuje przez zawarcie umowy rozporzqdzajgcej, bez mozliwosci rozliczenia. W zwigzku

z tym zawarcie takiej umowy, przy nieproporcjonalnie niskiej wartosci zabezpieczanej
wierzytelnosci do wartosci nieruchomosci, stwarza dla dfuznika realne zagrozenie, ze na
etapie zaspokojenia wierzyciela dojdzie do utraty nieruchomosci. (...) Jezeli strony
wykorzystaty charakterystyczne dla danego typu umowy instrumenty, dgzgc do celu
odmiennego od tego, dla ktorego dana umowa zostata uksztattowana, co doprowadzifo

do wystgpienia nadmiernego zabezpieczenia i w efekcie nadmiernego zaspokojenia
wierzyciela, ktoremu dfuznik nie jest w stanie zapobiec, zas wierzyciel nie ma prawnego
obowiqzku zwrotu nadpftaty, nalezatoby rozwazyc, czy naruszenie (...) art. 353* k.c.

nie prowadzi (...) do niewaznosci umowy - art. 58 § 2 w zw. z art. 353" k.c.




Zbywalnosc i dziedzicznosc¢ roszczen z umowy przedwstepnej

= Wynikajgce z umowy przedwstepnej roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej jest
niezbywalne, gdyz jego przelew bytby sprzeczny z wtasciwoscig zobowigzania (art. 509 k.c.)
- naruszatby bowiem jego tozsamosc.

Mozna jednak takze spotka¢ odmienne stanowisko (Cz. Zutawska; wyrok SN z 9.5.2000 r.,
IV CKN 955/00).

= Nalezy odnotowac poglad, ze dtug wynikajacy z umowy przedwstepnej (obowigzek
zawarcia umowy) nie moze zostac przejety przez inng osobe jako scisle zwigzany z osoba
konkretnego dtuznika - jego przejecie naruszatoby tozsamosc zobowigzania (art.519 k.c.)
[jednak jest przeciez zgoda wierzyciela na przejecie diugu!?]

= 7/ pewnoscig hatomiast dopuszczalna jest cesja roszczenia odszkodowawczego oraz
przejecie obowigzku naprawienia szkody wyrzgdzonej przez niewykonanie czy nienalezyte
wykonanie umowy przedwstepne;.

= W mysl dominujgcego pogladu, prawa i obowigzki z umowy przedwstepnej podlegaja
dziedziczeniu z wyjatkiem przypadku, gdy strong umowy przyrzeczonej mogtby byc
wytgcznie spadkodawca (osobiste Swiadczenie w umowie ostatecznej).



Inna strona umowy przyrzeczone;j?

Czy doprowadzenie do sytuacji, w ktorej umowe przyrzeczong ma zawrzec inny
podmiot niz strona umowy przedwstepnej jest jej prawidtowym wykonaniem?

Jezeli kontrahent sie zgadza, sprawa prosta, ale czy moze kwestionowac takie
rozwigzanie (majac np. mozliwos¢ powotania sie na zadatek czy kare umowng).

Wyrok SN z 8.2.2008 r., | CSK 328/07:

Jezeli strony nie zastrzegty w umowie przedwstepnej osobistego spetnienia
swiadczenia przez dtuznika, to wierzyciel z takiej umowy nie moze odmowic przyjecia
swiadczenia z niej wynikajgceqo, zaoferowaneqgo przez osobe trzecig, ale tylko wtedy
gdy chce ona ztozyc takie samo oswiadczenie woli, do jakiego byt zobowigzany
dtuznik. Przy ocenie, czy chodzi o takie samo oswiadczenie woli nalezy brac pod
uwage nie tylko to, czy prowadzi ono do zawarcia umowy jakq przyrzekt zawrzec
dtuznik, ale czy umowa taka dojdzie do skutku na warunkach uzgodnionych

w umowie przedwstepnej, m.in. czy wymagane oswiadczenie woli zostanie ziozone
do konca terminu przewidzianego dla jego zfozenia.




Art. 390 k c. Przedawnienie roszczen

§ 3. Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajq sie z uptywem roku od dnia,

w ktorym umowa przyrzeczona miata byc zawarta. Jezeli sqd oddali zgdanie
zZawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie
z uptywem roku od dnia, w ktorym orzeczenie stafo sie prawomocne.

— przepis dotyczy zarowno skutku stabszego, jak i silniejszego(!)

Termin przedawnienia z art. 390 § 3 k.c. zasadniczo rozpoczyna swoj bieg w dniu,
w ktorym umowa przyrzeczona miata byc zawarta.

Wyjatkowo, w razie niepowodzenia uprawnionego w dochodzeniu skutku
silniejszego, termin roczny otworzy sie raz jeszcze — w dacie prawomocnosci
orzeczenia oddalajgcego powddztwo. Ustawodawca daje wtedy wierzycielowi
szanse przynajmniej na zrealizowanie roszczen ze skutku stabszego.

W razie zakonczenia postepowania w inny sposob (zwrot pozwu, odrzucenie pozwu,
umorzenie postepowania) ,dodatkowy” termin roczny nie otwiera sie (wyrok SN
z3.02.2010r., 11 CSK 459/09).




Przedawnienie roszczen

Gdy chodzi o bieg terminu stosujemy zasady ogolne dotyczace przedawnienia.

Termin uptywa doktadnie po jednym roku - nie przedtuza sie do konca roku
kalendarzowego, gdyz jest krotszy niz 2 lata(!) — zob. art. 118 zd. 2 k.c.

Koniec terminu?  Wyrok SN z 13.4.2007 r., Il CSK 409/06:

Z art. 110 k.c. wynika, ze jezeli ustawa, orzeczenie sqdu lub decyzja innego organu
panstwowego albo czynnosc prawna oznacza termin nie okreslajgc sposobu jego
obliczenia stosuje sie "przepisy ponizsze". Ani przepisy dotyczqce przedawnienia, ani
przepisy dotyczgce umowy przedwstepnej nie okreslajq sposobu obliczania terminu
przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. \W sposob oczywisty
zatem do okreslenia konca terminu przedawnienia teqo roszczenia nalezy stosowac
art. 115 k.c., z ktorego wynika, ze w sytuacji, gdy koniec terminu przypada na dzien
ustawowo wolny od pracy, termin uptywa dnia nastepnego. (???)

Uchwata 7 sedziow SN z 22.5.2024 ., 11l CZP 21/23:
Artykut 115 KC nie ma zastosowania do uptywu terminu przedawnienia.




Przedawnienie roszczen

Uchwata SN z 21.11.2006 ., Ill CZP 102/06:

Rocznemu przedawnieniu podlegajq roszczenia ,,z umowy przedwstepnej”,
a zatem wszelkie roszczenia, ktore znajdujq swoje zrodfo w takiej umowie bgdz

jej niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu.

—> z3danie zaptaty odszkodowania;

— zgdanie zawarcia umowy przyrzeczonej (zgdanie stwierdzenia obowigzku
ztozenia oswiadczenia woli przez druga strone).

Postanowienie SN z 29.06.2023 r., | CSK 4664/22:

Roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytufu zadatku i kary umownej
podlegajq, zgodnie z art. 390 § 3 k.c., rocznemu terminowi przedawnienia.




Przedawnienie roszczen

Wyrok SN z 21.7.2017 r., | CSK 718/16:

Strony umowy przedwstepnej, poza trescig przewidziang w art. 389 § 1 k.c.,
mogq zamiescic¢ w niej (...) inne postanowienia (...). Do takich postanowien nalezy
m.in. zobowigzanie jednej z nich do spetnienia Swiadczenia objeteqgo umowg
przyrzeczong, chociaz takie zobowiqzanie jeszcze nie istnieje oraz nie istnieje
podstawa prawna tego swiadczenia. Nastepuje zatem czesciowe lub catkowite
spetnienie swiadczenia przed powstaniem zobowiqzania opiewajgcego na to
swiadczenie. (...). W razie niezawarcia umowy przyrzeczonej, zamierzony cel
swiadczenia nie zostanie osiggniety, czego konsekwencjq jest obowigzek jego
zwrotu jako nienaleznego.

Roszczenie o zwrot swiadczenia nienaleznie spetnionego na poczet umowy
przyrzeczonej, z uwagi na nieosiggniecie zamierzonego celu, spowodowanego
niezawarciem Umowy przyrzeczonej, nie przedawnia sie z uptywem rocznego
terminu okreslonego w art. 390 § 3 k.c., lecz z uptywem terminu ogolnego,
przewidzianego w art. 118 k.c.




Przedawnienie roszczen

Wyrok SN z 14.12.2022 r., Il CSKP 233/22:

W zakres roszczen z umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 390 § 3 k.c.
nie wchodzi roszczenie o zwrot, majqgcej charakter nienaleznego swiadczenia,
kwoty zaptaconej na poczet swiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej.

Uchwata SN z 8.3.2007 r., Il CZP 3/07:

Roszczenie o zwrot kwoty zaptaconej na poczet swiadczenia z umowy
przyrzeczonej, ktora nie zostata zawarta, nie przedawnia sie z uptywem terminu
rocznego okreslonego w art. 390 § 3 k.c.



Dziekuje za

[michal.wojew
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