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ANDRZEJ MACIĄG

Odpowiedzialność odszkodowawcza dłużnika 
z umowy przedwstępnej

W a r ty k u le  a u to r orr.awia podsta w ę  p raw ną  o d p o w ied zia ln o śc i o d szko d o w a w 
cze j d łu żn ik a  i ro zm ia r o dszkodow an ia  p rzys łu g u ją c eg o  w ierzy c ie lo w i z  ty tu łu  
n iew y ko n a n ia  u m o w y  p rze d w s tę p n e j, p ro b le m a ty k ą  za d a tk u  i  k a ry  u m o w n e j , 
za strzeżo n y ch  p rzy  u m o w ie  p rzed w stęp n e j, oraz k w e s tię  p rzed a w n ien ia  roszczeń  
odszkod o w a w czych .

Kodeks cywilny przewiduje w art. 390 § 1, że jeżeli strona zobowiązań? do za
warcia umowy przyrzeczonej uchyla się od jej zawarcia, druga strona może żądać 
naprawienia szkody, którą poniosła przez to, że liczyła na zawarcie umowy przy
rzeczonej. Bezpośrednie rozumienie tego przepisu może, niestety, nasuwać wątpli
wości tak co do podstawy prawnej odpowiedzialności odszkodowawczej dłużnika, 
jak i co do rozmiaru, odszkodowania przysługującego wierzycielowi. Dlatego też 
zachodzi konieczność bardziej dogłębnego przedstawienia tej problematyki.

Na wstępie należy ustalić, co to znaczy," że sitrona zobowiązana do zawarcia 
umowy prz; rzeczonej uchy i a się od jej zawarcia. W słowniku języka polskiego 
podaje się, że termin „uchylać się od czegoś” znaczy tyle co „starać się uniknąć 
czego, wzbraniać się przed wykonaniem czego, braniem w czym udziału, wymawiać 
się od czegoś”.1 To pdwszechne rozumienie terminu „uchylać się od czegoś” jest jed
nak zbyt- mało precyzyjne, by mogło znaleźć zastosowanie przy ustalaniu znaczenia 
użytego w-ert. 390 § 1 k.c. sformułowania: „uchyla się od zawarcia umowy przyrze
czonej”. Ponadto ponieważ zwrot ten znajduje się w- przepisie kodeksu cywilnego, 
przeto należy go tłumaczyć posługując się terminologią kodeksu cywilnego używaną 
w przepisach traktujących o wykonaniu zobowiązań i skutkach ich niewykonania 
(art. 450 i nast. k.c.). Punktem wyjścia powinno więc być stwierdzenie, że uchyle
nie się stTony zobowiązanej cło zawarcia umowy przyrzeczonej od jej zawarcia jest 
niczym innym jak tylko niewykonaniem zobowiązania zawarcia umowy przyrze
czonej.

W celu wykonania zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej dłużnik powinien 
oświadczyć wierzycielowi wolę zawarcia umowy przyrzeczonej i dokonać innych 
czynności potrzebnych do zawarcia tej umowy. Dłużnik powinien oświadczyć wolę 
zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie określonym w umowie przedwstępnej. 
W razie wątpliwości poczytuje się, że jest to termin zastrzeżony na korzyść 
dłużnika (art. 457 k.c.), co oznacza, że dłużnik choć nie musi, to jednak może 
wcześniej oświadczyć wolę zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast wierzyciel 
nie może wcześniej żądać zawarcia umowy przyrzeczonej przez dłużnika. Dłużnik 
który w określonym terminie nie oświadczył woli zawarcia umowy przyrzeczonej, 
opóźnia się z wykonaniem zobowiązania zawarcia tej umowy (art. 455 k.c.). Opóź
nienie to może być opóźnieniem zwykłym (opóźnieniem) lub kwalifikowanym 
(zwtoką — art. 476 k.c.). Opóźnienie dłużnika stanowi dla wierzyciela sygnał, że

i S łow nik  języ k a  po lsk iego  (pod red . W. D oroszew skiego), t. IX , W arszaw a 1967, s. 442.
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wykonanie zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej jest zagrożone. Zazwyczaj 
opóźnienie jako stan przejściowy przerodzi się w niewykonanie zobowiązania 
zawarcia umowy przyrzeczonej. Nastąpi to wówczas, gdy dłużnik nie oświadczy 
woli zawarcia umowy przyrzeczonej i nie dokona innych czynności potrzebnych 
do zawarcia tej umowy bądź też oświadczy wolę zawarcia umowy przyrzeczonej 
i dokona innych czynności potrzebnych do zawarcia tej umowy, ale w takim 
czasie, że dla wierzyciela utraci to całkowicie lub w przeważającym stopniu 
znaczenie.

W literaturze przyjmuje się niekiedy, że nie można mówić o uchyleniu się 
strony zobowiązanej do zawarcia umowy przyrzeczonej od jej zawarcia, gdy 
strona uprawniona nie żądała uprzednio zawarcia takiej umowy.2 Twierdzi się, 
że tylko bezpodstawna odmowv zawarcia umowy przyrzeczonej może być rozu
miana jako uchylenie się strony zobowiązanej do zawarcia umowy przyrzeczonej 
od jej zawarcia.3 Pogląd ten nie jest moim zdaniem trafny. Wzywanie dłużnika do 
zawarcia umowy przyrzeczonej jest zbędne, ponieważ w umowie przedwstępnej 
określony jest termin, w ciągu którego ma być zawarta umowa przyrzeczona. 
Zgodnie zaś z obowiązującą w prawie polskim zasadą, to dies interpellât pro 
hominę (termin wzywa za człowieka). Zasada ta wynika z treści przepisu art. 
455 k.c., według którego kierowanie wezwania do dłużnika konieczne jest tylko 
wówczas, gdy termin spełnienia świadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika 
z właściwości zobowiązania. W umowie przedwstępnej zaś jest określony termin 
spełnienia świadczenia, tj. termin, w ciągu którego ma być zawarta umowa przy
rzeczona, i dłużnik powinien bez wezwania w określonym terminie złożyć oświad
czenie woli i ewentualnie dokonać innych jeszcze czynności potrzebnych do 
zawarcia umowy przyrzeczonej. Dlatego o uchylaniu się dłużnika od zawarcia 
umowy przyrzeczonej można mówić bez względu na to, czy został on wezwany 
przez wierzyciela do zawarcia umowy przyrzeczonej, jeżeli tylko nie wykonuje 
zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej.

Z kolei należy rozważyć, czy odpowiedzialność odszkodowawcza dłużnika z umo
wy przedwstępnej wchodzi w grę już wówczas, gdy niewykonanie zobowiązania 
zawarcia umowy przyrzeczonej jest następstwem wszelkich okoliczności, tj. także 
takich, za które dłużnik odpowiedzialności nie ponosi, czy też jedynie wówczas, 
gdy niewykonanie zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej jest następstwem 
takich okoliczności, za które dłużnik odpowiedzialność ponosi. Przepis bowiem 
art. 390 § 1 k.c. można rozumieć w różny sposób. Można więc twierdzić, że przepis 
ten stwarza własne przesłanki odpowiedzialności odszkodowawczej dłużnika i że 
jednocześnie określa rozmiar odszkodowania przysługującego wierzycielowi. Przy 
takim rozumieniu tego przepisu dłużnik obowiązany byłby do naprawienia szko
dy — którą wierzyciel doznał przez to, że liczył na zawarcie umowy przyrzeczo
nej - w każdym wypadku niewykonania zobowiązania zawarcia umowy przy
rzeczonej. Przepis ten bowiem przewiduje, że dłużnik obowiązany jest do napra
wienia szkody, jeżeli uchyla się od zawarcia umowy przyrzeczonej — czyli, jak 
to wynika z dotychczasowych rozważań, nie wykonuje zobowiązania zawarcia umo
wy przyrzeczonej — a poza tym nie zawiera żadnej klauzuli wyłączającej odpo
wiedzialność dłużnika w razie udowodnienia określonych okoliczności. O odrębności 
i swoistych cechach odpowiedzialności odszkodowawczej decydowałaby tutaj treść * 8

2 J . G ó r s k i :  P rz y g o to w an ie  um ow y w  św ie tle  ko d ek su  zobow iązań, P o znań  1938, s. 64.
8 F. B ł a h u t a :  (w :) K odeks cyw ilny  — K o m en tarz , t. 2, W arszaw a 1972, s. 932; 

J .  S t r z ę p k a :  U m ow y p rzed w stę p n e  w  ob rocie  u spo łeczn ionym , W arszaw a 1978, s. 42.
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normy nakładającej obowiązek naprawienia szkody. Odpowiedzialność odszkodo
wawcza dłużnika z umowy przedwstępnej byłaby wówczas odpowiedzialnością 
bezwzględną (absolutną).

Można jednak twierdzić także inaczej, a mianowicie, że przepis ten nie stwarza 
własnych przesłanek odpowiedzialności odszkodowawczej dłużnika z umowy przed
wstępnej, lecz tylko określa rozmiar odszkodowania przysługującego wierzycielowi, 
a podstawę odpowiedzialności odszkodowawczej dłużnika z umowy przedwstępnej 
określa art. 471 i nast. k.c. Przy takim rozumieniu art. 390 § 1 k.c. dłużnik 
byłby obowiązany do naprawienia szkody — którą wierzyciel doznał przez to, że 
liczył na zawarcie umowy przyrzeczonej — jedynie wówczas, gdyby niewykonanie 
zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej było następstwem okoliczności, za 
które dłużnik ponosi odpowiedzialność. Takie stanowisko zajmowano w literaturze 
wyrosłej na gruncie kodeksu zobowiązań, który w art. 62 § 4 stwierdzał, że 
„niewykonanie zobowiązania zawarcia umowy uzasadnia (...) żądanie odszkodowa
nia”, przyjmowano bowiem, że podstawę odpowiedzialności odszkodowawczej 
dłużnika z umowy przedwstępnej stanowi art. 239 i nast. k.z., a więc przepisy 
regulujące skutki niewykonania zobowiązań w ogólności.4 Także obecnie przyjmuje 
się, że odpowiedzialność odszkodowawcza dłużnika z umowy przedwstępnej nie 
wchodzi w grę, jeśli niewykonanie zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej 
jest następstwem okoliczności, za które dłużnik odpowiedzialności nie ponosi (art. 
471 k.c.).* * Twierdzi się też, że jeśli zawarcie prawnie skutecznej umowy przyrze- 
C2sonej istanie się niemożliwe skutkiem okoliczności, za które dłużnik odpowiedzial
ności nie ponosi, to wynikające z umowy przedwstępnej zobowiązanie zawarcia 
umowy przyrzeczonej wygaśnie (art. 475 § 1 k.c.), a tym samym wygaśnie także 
obowiązek naprawienia szkody.8 Ten drugi sposób rozumienia przepisu art. 390 
§ 1 k.c. jest moim zdaniem właściwy. Przepis art. 390 § 1 k.c. nie modyfikuje 
zasad odpowiedzialności wynikających z art. 471 i nast. k.c. Przepis ten określa 
j e d y n i e  rozmiar odszkodowania przysługującego wierzycielowi od dłużnika, 
który ponosi odpowiedzialność odszkodowawczą na zasadach określonych w art. 
471 i nast. k.c.

Wierzyciel może żądać naprawienia szkody, którą poniósł przez to, że liczył 
na zawarcie umowy przyrzeczonej. Tego rodzaju sformułowanie wskazuje, iż jest 
to rodzaj tzw. ujemnego interesu umowy.7 W literaturze przyjmuje się, że ujemny 
interes umowy obejmuje szkodę wynikłą w zasadzie z niedojścia od skutku umowy 
między stronami — w przeciwieństwie do odszkodowania w ramach dodatniego

4 L. D o m a ń s k i :  In s ty tu c je  ko d ek su  zobow iązań , t. I, W arszaw a 1936, s. 370; J. G ó r 
s k i :  op. c it., s. 70.

! s. B r e y e r :  P rz en ie sien ie  w łasności n ieru ch o m o śc i, W arszaw a 1975, s. 118; J .  S t r z ę p -  
k  a  : op. c it., s. 45.

•  S. B r e y e r :  op. c it., s. 118 i n a s t.;  J .  S t r z ę p k a :  op. c it., s. 45.
”7 W. C z a c h ó r s k i :  P ra w o  zobow iązań  w  zary sie , W arszaw a 1968, s. 208; A. O h a -  

n o w l c z  (w :) A. O hanow lcz, J .  G órsk i: Z a ry s  p ra w a  zobow iązań . W arsz aw a  1970, s. 101; 
E. G n i e w e k :  Z p ro b le m a ty k i p ra w n e j um ów  p rzed w stę p n y ch , N P  1970, n r  7—8, s. 1049; 
J .  S t r z ę p k a :  op. cit., s. 43 1 n a s t.;  M. G e r s d o r f - G i a r o :  U m ow a p rzed w stęp n a  
w  p ra w ie  p ra c y , P iP  1979, n r  11, s. 84. P od o b n y  p o g ląd  na  g ru n c ie  k o d ek su  zobow iązań  re p re 
zen to w ali: J .  G w i a z d o m o r s k i :  U m ow a p rz e d w stę p n a  w  kod ek sie  zobow iązań , „Czas. 
P ra w n . E konom .” K rak ó w  1936, t . X X X , s. 461; J .  G ó r s k i :  op. c it., s. 71; R. L o n g -  
c h a m p s  d e  B e r l e r :  Z obow iązan ia , P o zn ań  1948, s. 168. O dm ienny  p o g ląd  w yrazi! Sąd 
N ajw yższy  w  orzecz. z d n ia  30.IX.1960 r . 3 CR 203/60 (O SPiK A  1961, poz. 133), gdzie uznał, 
że  „ a r t .  62 g 4 k.z. nie d a je  p o d staw y  do og ran iczen ia  odszko d o w an ia  ty lk o  do  tzw . u jem nego  
in te re su  um ow y” . N iezbyt ja sn e  s tan o w isk o  za jm o w ał F. H a l p e r n :  S k u teczność  p raw n a  
um ow y p rzed w stę p n e j, „N ow a P a l .”  1917, n r  11, s. 494 i  n a s t.
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interesu umowy, które jest aktualne wtedy, gdy strona nie wykona ważnie za
wartej umowy.8 Biorąc pod uwagę powyższe sformułowanie mogłoby się wydawać, 
że odszkodowanie, które należy się wierzycielowi od dłużnika uchylającego się od 
zawarcia umowy przyrzeczonej stanowi z jednej strony ujemny interes umowy 
przyrzeczonej, a z drugiej — dodatni interes umowy przedwstępnej.9 Tak jednak 
w istocie nie jest.10 Odszkodowanie w ramach dodatniego interesu umowy ma dać 
Wierzycielowi wszystko to, co uzyskałby on dzięki należycie wykonanemu zobo
wiązaniu. Dodatni interes umowy przedwstępnej obejmowałby więc przysporzenie 
majątkowe, które strona byłaby uzyskała, gdyby w wykonaniu umowy przedwstęp
nej została zawarta skuteczna umowa przyrzeczona. Naprawienie szkody w takim 
zakresie nie byłoby jednak uzasadnione. W wypadku bowidm gdy umowa przed
wstępna nie czyni zadość wymaganiom, od których zalety ważność umowy przy
rzeczonej, a w szczególności wymaganiom co do formy, nie można dochodzić zawarcia 
takiej umowy i w konsekwencji wierzyciel nie zawsze może liczyć na otrzymanie 
korzyści, które wiążą się z zawarciem umowy przyrzeczonej. Także wówczas, gdy 
umowa przedwstępna czyni zadość wymaganiom, od których zależy ważność umowy 
przyrzecz.nej, a w szczególności wymaganiem co do fermy, nie można przesądzać 
o tym, że odszkodowanie powinno obejmować wynagrodzenie szkody do granic 
przysporzenia majątkowego, które strona uzyskałaby, gdyby została zawarta sku
teczna umowa przyrzeczona. Należy więc przyjąć, że odszkodowanie, które należy 
się wierzycielowi od dłużnika uchylającego się od zawarcia umowy przyrzeczonej, 
obejmuje tylko ujemny interes umowy przyrzeczonej.11 W ramach tego odszkodo
wania powinien być naprawiony uszczerbek majątkowy, kitórego doznał poszkodo
wany przez to, że licząc na zawarcie umowy przyrzeczonej zawarł umowę przed
wstępną. Innymi słowy, odszkodowanie powinno obejmować to, co by strona miała, 
gdyby umowy przedwstępnej nie zawierała.

Kodeks cywilny nie przesądza, jaka szkoda powinna być naprawiona w ramach 
ujemnego interesu umowy.12 Nie ulega wątpliwości, że odszkodowanie w ramach 
ujemnego interesu umowy przyrzeczonej obejmuje wszelkie koszty, wydatki i na
kłady,' jakie poniosła i poczyniła strona wskutek tego, że liczyła na zawarcie 
umowy przyrzeczonej. Przykładowo wymienia się,13 że obejmuje ono wynagrodze
nie adwokata, który sporządził umowę przedwstępną, wszelkiego rodzaju opłaty, 
jakie sitrona uiściła przy sporządzaniu umowy przedwstępnej w formie notarialnej, 
koszty podróży, jakie strona poniosła w celu zawarcia umowy przedwstępnej, wy
datki związane z uzyskaniem potrzebnych dokumentów, koszty uzyskania kredytu 
na kupno przy umowie przedwstępnej do urnowy sprzedaży itd. Poza kosztami, 
wydatkami i nakładami poniesionymi i poczynionymi świadomie i celowo przez 
stronę, odszkodowanie w ramach ujemnego interesu umowy przyrzeczonej obejmuje

8 J.  G w i a z d o m o r s k i :  op.  cit., s. 460; A. S z p u n a r :  U sta len ie  odszkodow an ia  
w edług  p rzep isó w  k.c., N P  1965, n r  4, s. 336; t e n ż e :  U sta len ie  odszkodow ania w  p ra w ie  
cyw ilnym , W arsz aw a  1975, s. 54; W . C z a c h ó r s k i :  O dpow iedzialność odszkodow aw cza 
w ra m a c h  tzw . u jem n eg o  in te re s u  um ow y, RPEiS 1968, n r  3, s. 23 i n as t.

9 T a k  R. L o n g c h a m s  d e  B e r i e r :  K om isja  K o d y fik acy jn a  — u zasad n ien ie  p ro 
je k tu  k o d ek su  zobow iązań , W arszaw a 1936, s. 90.

10 T ak  J . G w i a z d o m o r s k i :  op. c it., s. 460 i nast.
11 J . G w i a z d o m o r s k i :  G losa do u ch w ały  SN z d n ia  10.X .1961 r. 3 CO 28/61, O SPiK A  

1963, poz. 107, s. 267. A u to r  g lo sy  m ów i o u jem n y m  in te re s ie  um ow y p rzed w stę p n e j, a le  
i je m u  chodzi o n a p ra w ie n ie  szkody  w y rząd zo n e j n a  sk u te k  n iezaw arc ia  um ow y p rzy rz eczo n e j.

12 N iek ied y , j a k  w  a r t .  566 § 1 k.c., u staw o d aw ca  p rzy k ład o w o  w ym ien ia, ja k ie  u szczerbk i 
pow inny  b y ć  n a p ra w io n e  w  ra m a c h  u jem n eg o  in te re su  um ow y.

18 z o b . np . F. H a l p e r n :  o p . c it., s. 495; Z. M a s ł o w s k i :  (w :) E ncy k lo p ed ia

2 — P a le s tra
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także stratę, tj. uszczerbek powstały wbrew woli poszkodowanego. Sąd Najwyższy 
w orzeczeniu z dnia 30.IX.1960 r. 3 CR 203/60 * 14 uznał, że w wypadku gdy nie 
doszło do zawarcia umowy przyrzeczonej o przeniesienie własności nieruchomości, 
kontrahentowi przysługuje wynagrodzenie szkody wyrządzonej przez to, że liczył 
na to, iż dTuga strona nieruchomość miu sprzeda; w wypadku gdy kontrahent, 
licząc na zawarcie umowy przyrzeczonej, sprzedał swój grunt, szkoda może stanowić 
różnicę między obecną wartością sprzedanego gruntu a uzyskaną przezeń ceną.15 * 17 
Powstaje natomiast pytanie, czy odszkodowanie w ramach ujemnego interesu 
umowy przyrzeczonej obejmuje również rekompensatę nie uzyskanych korzyści. 
Zagadnienie to w ogóle budzi w literaturze kontrowersje.18 Jedni bowiem twierdzą, 
że jest to „odszkodowanie pojęciowo bliskie odszkodowaniu ograniczonemu do 
damnum emergens”,™ drudzy natomiąsit uważają, że zróżnicowanie między inltere- 
sem pozytywnym i negatywnym nie ma nic wspólnego z podziałem szkody na 
stratę i utrrcrny zysk, a interes zarówno pozytywny jak i negatywny m.że zawie
rać obie te pozycje.18

Odszkodowania w ramach ujemnego interesu umowy przyrzeczonej nie należy 
moim zdaniem traktować jako odszkodowania ograniczonego tylko do kosztów, 
wydatków, nakładów i strat, które wierzyciel poniósł przez to, że liczył na zawarcie 
umowy przyrzeczonej. Przemawiają za tym następujące okoliczności. Zasięg obo
wiązku odszkodowawczego dłużnika z umowy przedwstępnej określa, tak jak 
w każdym innym wypadku, art. 361 § 1 k.c., który głosi, że zobowiązany do 
odszkodowania ponosi odpowiedzialność tylko za normalne następstwa działania 
lub zaniechania, z którego szkoda wynikła. Przepis ten nie przesądza jednak o tym, 
w jakim stopniu: w całości czy w części dłużnik musi pokryć szkodę stanowiącą 
sumę określonych uszczerbków, jakich doznał wierzyciel wskutek uchylenia się 
dłużnika od zawarcia umowy przyrzeczonej. O tym decyduje art. 390 § 1 k.c. 
Przepis ten bowiem określa poziom (wysokość) obowiązku odszkodowawczego dłuż
nika z umowy przedwstępnej, czyli rozmiar odszkodowania. Ze sformułowania 
tego przepisu wynika, że obowiązek naprawienia szkody wyrządzonej wskutek 
uchylenia się dłużnika od zawarcia umowy przyrzeczonej organiczony jest tylko 
do naprawienia tych uszczerbków, które wierzyciel poniósł przez to, że liczył na 
zawarcie umowy przyrzeczonej. Przepis ten jednak w żadnym razie nie przesądza, 
że odszkodowanie obejmuje jedynie koszty, nakłady* wydatki i straty, które wie
rzyciel poniósł, licząc na zawarcie umowy przyrzeczonej. Ustawodawca mówi 
tutaj o naprawieniu szkody, szkoda zaś obejmuje także' utracone korzyści, które

p o d ręczn a  — P ra w o  na  codzień, W arszaw a 1974, s. 479; J . S t r z ę p k a :  op. c it., s. 43.
14 OSPiKA 1961, poz. 133.
15 Zob. je d n a k  k ry ty czn e  uw agi S. B r e y e r a :  U m ow y p rzed w stę p n e  w  ob rocie  n ie

ruchom ościam i, Pal. 1962, n r 11, s. 35 i n as t.; t e n ż e :  P rz en ie sien ie  w łasności nieruchom ości,, 
jw ., s. 118, p rzyp . 38.

i® Zob. W. C z a c h ó r s k i :  U w agi na te m a t p o jęc ia  tzw . u jem n eg o  in te re su  umowy» 
S t. Cyw. 1969, t. X III—XIV, s. 11 i nas t. (i cy t. tam  lite ra tu ra ) .

17 w .  W a r  k  a 11 o: O dpow iedzialność odszkodow aw cza — F u n k c je , rodzaje , g ran ice , W ar
szaw a 1972, s. 141; W. C z a c h ó r s k i :  O dpow iedzialność odszkodow aw cza (...), jw ., s. 31; 
M. G e r s d o r f - G i . a r o :  op. cit., s. 85.

18 A. O h  a n o w  i c z (w :) A. O hanow icz, J .  G órsk i: op. c it., s. 51; J .  G ó r s k i :  op. cit.». 
s. 98; A. S z p u n a r :  U sta len ie  odszkodow ania w edług  przep isów  k.c., jw ., s. 336, p rzyp . 14; 
t e n ż e :  U sta len ie  odszkodow ania w  p raw ie  cyw ilnym , jw ., s. 55; E. G n i e w e k :  op. cit., 
s  1050 i n as t.; J . S k ą p s k i :  G losa do uchw ały  SN  z d n ia  30.1.1970 r. I II  CZP 102/69» 
O SPiK A  1971, poz. 31, s. 66 i n as t.; t e n ż e  (w:) S ystem  p raw a  cyw ilnego, t. III, cz. 2, 
P ra w o  zobow iązań — Część szczegółow a, O ssolineum  1976, s. 148; J .  S t r z ę p k a :  op. cit.,. 
s. 44 i nas t.
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poszkodowany mógłby osiągnąć, gdyby mu szkody nie wyrządzono (art. 3?1 § 2 k c.) 
Prowadzi to do wniosku, że odszkodowanie w ramach ujemnego interesu umowy 
przyrzeczonej obejmuje również rekompensatę nie uzyskanych korzyści. Należy 
jednak mieć na uwadze, że nie podlegają naprawieniu w ramacl) tego odszkodo
wania korzyści, które by strona uzyskała w razie dojścia umowy przyrzeczonej do 
skutku i jej wykonania. Niemniej jednak odszkodowanie to może obejmować 
korzyści, jakie by strona odniosła, gdyby umowy przedwstępnej nie zawierała, 
jak np. korzyści z innej umowy, która nie doszła do skutku tylko dlatego, że 
została zawarta umowa przedwstępna. W praktyce o tym, czy strona osiągnęłaby 
i w jakim zakresie korzyści majątkowe, decydować będą okoliczności konkretnej 
sytuacji i zasady doświadczenia życiowego. W każdym razie odszkodowanie w ra
mach ujemnego interesu umowy przyrzeczonej nie może przekraczać granic do
datniego interesu tej umowy.19 Odszkodowanie obejmujące ujemny interes umowy 
przyrzeczonej może być w pewnych sytuacjach obniżone. Będzie się tak dziać 
wówczas, gdy wierzyciel przyczynił się do powstania lub zwiększenia szkody 
Znajdzie wtedy zastosowanie art. 362 k.c., według którego jeżeli poszkodowany 
przyczynił się do powstania lub zwiększenia szkody, obowiązek jej naprawienia 
ulega odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do okoliczności, a zwłaszcza stosownie 
do stopnia zawinienia obu stron.20

Nieco inaczej wygląda odpowiedzialność odszkodowawcza dłużnika, który uchyla 
się od zawarcia umowy przyrzeczonej, gdy strony umocniły umowę przedwstępną 
zadatkiem lub karą umowną. Niekiedy może być wątpliwe, a nawet sporne między 
stronami, jaka była treść dodatkowego . zastrzeżenia umownego w konkreitnej 
umowie przedwstępnej, tzn. czy w grę wchodzi zadatek, czy też kara umowna, 
i wówczas sąd będzie obowiązany do ustalenia w drodze wykładni (art. 65 k.c.) 
treści dodatkowego zastrzeżenia stron.

Sąd Najwyższy niejednokrotnie wypowiadał się na temat skutków, jakie wywo
łuje umocnienie umowy przedwstępnej zadatkiem. Mianowicie w uchwale z dnia 
20.XI.1961 r. 3 CO 23/6121 SN wyraził pogląd, że „danie zadatku przy zawarciu 
umowy przedwstępnej, zawierającej zobowiązanie do zawarcia w przyszłości umowy 
przeniesienia własności nieruchomości (...) wywołuje skutki przewidziane w art. 
74 i 75 k z. (obecnie art. 394 k.c.), choćby umowa przedwstępna nie miała formy 
aktu notarialnego, jeżeli tylko umowa ta spełnia warunki jej ważności wskazane 
w art. 62 § 1 k z. (obecnie art. 389 k.c.)”. Podobnie w uchwale z dnia 10.X.1961 r. 
3 CO 23/31 22 SN stwierdził, że „strona, która dała zadatek przy zawarciu umowy 
przedwstępnej o sprzedaż nieruchomości nie sporządzonej w formie aktu notarial
nego, może domagać się sumy dwukrotnie wyższej, jeżeli druga strona nie wyko
nała zobowiązania zawarcia umowy.” Stanowisko Sądu Najwyższego, jakkolwiek 
zajęte na gruncie poprzednio obowiązujących przepisów, zasługuje na aprobatę 
także obecnie. Z przepisu art. 394 k.c. wynika, że strona może otrzymany zadatek 
zachować, a jeżeli sama go dała, może żądać sumy dwukrotnie wyższej, gdy umo
wa przedwstępna nie została wykonana, chyba że niewykonanie umowy nastąpiło

19 A. S z p u n a r :  U sta len ie  odszkodow ania w  p raw ie  cyw ilnym , jw ., s. 55; J . S k ą p -  
s k i : G losa, jw ., s. 67.

20 w  l i te ra tu rz e  i o rzeczn ic tw ie  pow szechnie p rz y jm u je  się, że a r t . 362 k.c. m a zas to 
sow anie ta k ż e  do odpow iedzialności um ow nej. Zob. A. S z p u n a r ;  W ina poszkodow anego 
w  p ra w ie  cyw ilnym  .W arszaw a 1971, s. 180 i n as t.; t e n ż e :  Z astosow anie a r t . 3G2 k.c. do  
odpow iedzialności u m o w n ej, N P 1976, n r  6, s. 858 i nas t.

21* O SNCP 1962, n r  3, poz. 117.
22 OSPiK A  1963, poz. 107 z glosą J . G w i a z d o m o r s k i e g o .
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wskutek okoliczności, za które żadna ze stron nie ponosi odpowiedzialności albo 
za które ponoszą odpowiedzialność obie strony. Jest przy tym rzeczą obojętną, 
czy umowa przedwstępna czyni zadość1 wymaganiom, od których zależy ważność 
umowy przyrzeczonej, w szczególności wymaganiom co do formy; istotne jest tylko, 
by sama umowa przedwstępna była ważną czynnością prawną.

Poza sferą zainteresowania Sądu Najwyższego znajduje się, jak dotychczas, 
problematyka skutków, jakie wywołuje umocnienie umowy przedwstępnej karą 
umowną. W literaturze jest powszechnie przyjęte,28 te strona może się domagać 
kary umownej tylko wówczas, gdy niewykonanie lub nienależyte wykonanie 
zobowiązania było następstwem okoliczności, za które druga strona ponosi odpowie
dzialność na podstawie art. 471 k.c. W konsekwencji należy przyjąć, że wierzyciel 
z tytułu umowy przedwstępnej może się domagać kary umownej wówczas, gdy 
niewykonanie zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej jest następstwem 
okoliczności, za które dłużnik ponosi odpowiedzialność. Gdyby jednak strony 
umówiły się, że dłużnik ma zapłacić oznaczoną sumę pieniężną w każdym 
wypadku niewykonania zobowiązania zawarcia umowy przyrzeczonej, a więc nie
zależnie od przyczyny, to byłby to już rodzaj dodatkowego zastrzeżenia gwaran
cyjnego i dlatego przepisy o karze umownej nie miałyby tu zastosowania.* 24 25 *

Zagadnieniem kontrowersyjnym jest natomiast zakres swobody ustalania wy
sokości zadatku i kary umownej zastrzeżonych przy umowie przedwstępnej. Sąd 
Najwyższy reprezentuje pogląd, że strony mogą zastrzec zadatek w dowolnej wy
sokości nawet wówczas, gdy umowa przedwstępna nie czyni zadość wymaganiom, 
od których zależy ważność umowy przyrzeczonej, w szczególności wymaganiom 
co do formy. Co do samej wysokości kary umownej, SN nie wypowiada się. 
Natomiast w literaturze panuje na ogół przekonanie, że ani zadatek, ani kara 
umowna, zastrzeżone przy umowie przedwstępnej nie czyniącej zadość wymaga
niom, od których zależy ważność umowy przyrzeczonej (w szczególności co do 
formy), nie mogą przekraczać granic ujemnego interesu umowy przyrzeczonej.2*
J. Gwiazdomorski uważa, że „za zmierzające do obejścia usitawy i wskutek tego 
za nieważne uznać należy wszelkie zamieszczone w umowach przedwstępnych 
sprzedaży nieruchomości, zawartych nie w formie aktu notarialnego, dodatkowe 
zastrzeżenia umowne (umowy o zadatek, o odszkodowanie umowne), zmierzające 
w postaci zawoalowanej do zapewnienia stronie, której zależy na zawarciu umowy 
przyrzeczonej, odszkodowania w wysokości pozytywnego interesu umowy głównej”.2* 
Dopuszcza on jednak, że może „nastąpić przekształcenie czynności prawnej 
(conversatio negotii) przez przyjęcie, że gdyby strony wiedziały, iż nie mogą przez 
zastrzeżenie odszkodowania umownego w wysokości przekraczającej pozytywny in
teres umowy głównej wywierać presji na stronę zobowiązaną w kierunku zawarcia 
umowy głównej, to byłyby zastrzegły przynajmniej odszkodowanie umowne, ma

28 J.  S z w a j a :  K ara  um ow na w ed ług  k o d ek su  cyw ilnego, W arszaw a 1967, s. 94 (i cyt. 
ta m  w  p rzyp . 30 l ite ra tu ra ) .

24 W. C z a c h ó r s k i :  P ra w o  zobow iązań  (...), )w ., s. 302; A. O h a n o w i c z :  (w:) 
A. O hanow icz, J . G órsk i: op. c it., s. 206.

25 F. H a l p e r n :  op. cit., s .496; J .  S k ą p s k i :  G losa do  orzecz. SN z dnia 
30.V.1957 r . 1 CR 571/57, OSPiK A  1958, poz. 226, s. 533; J .  G w i a z d o m o r s k i :  Glosa, 
Jw ., s. 268; J .  S z w a j a :  G losa do orzecz. SN z d n ia  6.VII.1963 r .  I II  CR 161/63, NP 
1965, n r  9, s. 1083; t e n ż e :  K a ra  um o w n a (...), jw ., s. 48; S. B r e y e r :  P rz en iesien ie  
w łasności n ieruchom ości, jw ., s. 119 i n a s t.; F. B ł a h u t a  (w :) K odeks cyw ilny  — K om entarz, 
t . 2. s. 930.

25 J .  G w i a z d o m o r s k i ;  G losa, jw ., s. 267.
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jące służyć pokryciu szkody w wysokości negatywnego interesu umowy przed
wstępnej”.27

Pogląd ten nasuwa pewne uwagi. Po pierwsze, trudno wymagać od stron, by 
w momencie zawierania umowy przedwstępnej znały już dokładnie wysokość 
odszkodowania, jakie ewentualnie będzie przysługiwać wierzycielowi w ramach 
ujemnego interesu umowy przyrzeczonej, zwłaszcza że odszkodowanie to obejmuje 
nie tylko poniesione i poczynione koszty, wydatki i nakłady, ale także doznaną 
stratę i utracony zysk. Praktycznie jest więc moim zdaniem nie do zrealizowa
nia warunek, by strony zawierające umowę przedwstępną nie czyniącą zadość 
wymaganiom, od których zależy ważność umowy przyrzeczonej, zastrzegały zadatek 
lub karę umowną jedynie w wysokości ograniczonej do ujemnego interesu umowy 
przyrzeczonej. Po drugie, jednym z celów zastrzeżenia zadatku lub kary umownej 
jest wyłączenie ewentualnych sporów co do wysokości odszkodowania. Strona do
chodząca swych praw z powodu niewykonania umowy korzysta przy zadatku 
i karze umownej ze znacznych ułatwień, gdyż m.in. nie potrzebuje wykazywać 
wysokości szkody. Zadatek i kara umowna należą się stronie nawet wówczas, gdy 
nia nastąpiła żadna szkoda.28 Po trzecie, zastrzeżenie zadatku i kary umownej zaw
sze ma na celu także wywarcie presji na dłużnika, aby wykonał umowę. Fakt, 
że strona nie dotrzymująca umowy będzie narażona czy to na utratę zadatku lub 
zapłatę podwójnej jego wysokości, czy też na zapłatę kary umownej, i to nawet 
w braku jakiejkolwiek sjkody po stronie drugiego kontrahenta, zawsze stanowi 
bodziec do dotrzymania zobowiązania wynikającego z umowy umocnionej zadatkiem 
lub karą umowną. Wszystko to prowadzi do wniosku, że strony także przy takiej 
umowie przedwstępnej, która nie czyni zadość wymaganiom, od których zależy 
ważność umowy przyrzeczonej, a w szczególności wymaganiom co do formy, mogą 
zastrzec zadaltek i karę umowną w wysokości przekraczającej ujemny interes 
umowy przyrzeczonej.29 Należy jednak mieć przy tym na uwadze następujące 
okoliczności. Wręczenie lub przyjęcie oznaczonej sumy pieniężnej przy umowie 
przedwstępnej nie zawsze należy traktować jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. 
Wysokość tej sumy może wskazywać na to, że stronom chodziło nie tyle o zadatek, 
ile o zaliczkę (np. jeśli wysokość tej sumy zbliża się do wartości świadczenia 
z umowy przyrzeczonej i da się na nie zaliczyć, to będzie to raczej zaliczka aniżeli 
zadatek30). W razie niewykonania umowy przedwstępnej zwrot tej sumy nastąpi 
na podstawie przepisów p bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.), na
tomiast przepis o zadatku (art. 394 k.c.) nie wejdzie wówczas w grę. Z kolei kara 
umowna może być rażąco wygórowana. Strona obowiązana do zapłaty takiej kary 
w razie niewykonania umowy przedwstępnej będzie mogła żądać jej zmniejszenia, 
a to zgodnie z art. 484 § 2 k.c. Do sądu należeć będzie wówczas ocena, czy kara 
umowna spełnia hipotezę cytowanego poprzednio przepisu. Kryterium, jakim sąd 
powinien się kierować, jesit stosunek wysokości kary umownej do wysokości 
odszkodowania, które należy się stronie.81

27 J .  G w l a z d o m o r s k i :  G losa, jw ., s. 268.
28 Co do z a d a tk u  — sp ra w a  ta  n ie  budzi w  li te ra tu rz e  w ątp liw ości. In acze j je s t je d n a k  

co do  k a r y  u m o w n e j; zob. w  te j  kw estii J . S z w a j a :  K ara  um ow na, Jw., s. 85 i nas t. 
(i cy t, ta m  lite ra tu ra ) .

28 T ak  też E. G n i e w e k :  op. c it., s. 1052.
M F. B l a b u t a  (w :) K odeks cyw ilny  — K o m en tarz , t. 2, s. 938.
81 Z ag a d n ie n ie  m ia rk o w an ia  k a ry  um ow nej ze w zględu  n a  Jej rażące  w ygórow anie  

om aw ia szczegółow o J .  S z w a j a :  K ara  um ow na, jw ., s. 141 i n as t.
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Wierzyciel powinien dochodzić naprawienia szkody, którą poniósł przez to, że 
liczył na zawarcie umowy przyrzeczonej, w ciągu roku licząc do dnia, w którym 
umowa przyrzeczona miała być zawarta. Z upływem tego terminu roszczenie 
o odszkodowanie przedawnia się, tj. nie można go dochodzić przed sądem (art. 
390 § 3 k.c.). Jednakże w wypadku, gdy sąd oddali dochodzone najpierw roszczenie 
o zawarcie umowy przyrzeczonej, wówczas roszczenie o naprawienie szkody prze
dawnia się z upływem roku od dnia, w którym orzeczenie stało się prawomocne 
(art. 390 § 3 in fine k.c.). Dobrze się stało, że kodeks cywilny zaiął w tym 
względzie wyraźne stanowisko. Wprawdzie już na gruncie poprzednio obowiązują
cych przepisów podniesiono nie raz, że wniesienie pozwu o wykonanie umowy 
przedwstępnej przerywa bieg przedawnienia także względem roszczenia odszkodo
wawczego,*2 jednakże można mieć wątpliwości, czy pogląd taki — bez wyraźnego 
stanowiska ustawodawcy w tym względzie — byłby do zaakceptowania bez za
strzeżeń. Chodzi bowiem o to, że w myśl art. 123 § 1 pkt 1 k.c. bieg przedawnienia 
przerywa się m.in. przez każdą czynność przed sądem, przedsięwziętą bezpośrednio 
w celu dothodzenia roszczenia. Otóż wytoczenie powództwa o zawarcie umowy 
przyrzeczonej jest czynnością przedsięwziętą bezpośrednio w celu dochodzenia 
roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, a nie o odszkodowanie. Przerwie ulega 
więc jedynie bieg przedawnienia roszczenia o zawarc.e umowy przyrzecz mej. 
Dlatego też aby nie pozbawić wierzyciela możliwości dochodzenia odszkodowania 
w razie oddalenia powództwa o zawarcie umowy przyrzeczonej, konieczne było 
wyraźne rozstrzygnięcie tej kwestii przez ustawodawcę zawarte w ant. 390 § 3 k.c.

Roczny termin przedawnienia przewidziany w art. 390 § 3 k.c. odnosi się tylko do 
roszczenia o odszkodowanie, o jakim jest mowa w art. 390 § 1 k.c. Nie odnosi 
się ono natomiast do innych tego rodzaju roszczeń, jakie mogą powstać wskutek 
niewykonania umowy przedwstępnej. Za takim rozstrzygnięciem przemawia nie 
tylko sformułowanie art. 390 § 3 k.c., ale także i to, że przepis ten, przewidując 
bardzo krótkie przedawnienie jako odstępstwo od ogólnego dziesięcioletniego 
terminu przedawnienia, powinien być' interpretowany ściśle. Takie właśnie stano
wisko reprezentowane jest w literaturze,** znalazło ono także swój wyraz w orzecz
nictwie Sądu Najwyższego. Mianowicie w orzeczeniu z dnia 4.XII.1973 r. III CRN 
281/73 82 * 84 Sąd Najwyższy stwierdził, że „roczny termin przedawnienia przewidziany 
w art. 390 k.c. odnosi się tylko do tych roszczeń z umowy przedwstępnej, które 
zostały wyraźnie w tym przepisie wymienione. Nie odnosi się on do żądania zwrotu 
podwójnego zadatku, wręczonego przy zawarciu umowy przedwstępnej; roszczenie 
to podlega przedawnieniu dziesięcioletniemu”. Analogicznie należy przyjąć, że 
z upływem' lat dziesięciu przedawnia się również roszczenie o zapłatę kary umownej. 
Termin i początek biegu przedawnienia tych roszczeń określają przepisy art. 
117 i nast. k.c.

82 J .  G w l a z d o m o r s k i :  U m ow a p rz e d w itę p n a  (...), Jw., g. 486.
88 s .  B r e y e r :  P rz en ie sien ie  w łasności n ieruchom ości, jw ., s. 124.
84 O SNCP 1974, n r  11, poz. 194.


