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ANDRZEJ MACIAG

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza dtuznika
z umowy przedwstepnej

W artykule autor omawia podstawe prawng odrowiedzialnoéet odszkodowaw-
czej diuznika i rozmiar odszkodowania przystugujgcego wierzyctelowi z tytulu
niewykonanta umowy przedwstepnej, problematykg zadatku i kary umownef,
zastrzezanych przy umowle przedwstepnej, oraz Kwestie przedawnienia roszczen
odszkodowawczych.

Kodeks cywilny przewiduje w art. 390 § 1, ze jezeli strona zobowiazan: do za-
warcia umowy przyrzeczonej uchyla sie¢ od jej zawarcia, druga strona moze zadaé
naprawienia szkody, ktéra poniosita przez to, Ze liczyla na zawarcie umowy przy-
rzeczonej. Bezposrednie rozumienie tego przepisu moze, niestety, nasuwaé watpli-
wosci tak co do podstawy prawnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej dluznika,
jak i co do rozmiaru , odszkodowania przystugujacego wierzycielowi. Dlatego tez
zachodzi konieczno$é bardziej doglebnego przedstawienia tej problematyki.

Na wstepie nalezy ustalié, co to znaczy,” ze strona zobowigzana do zawarcia
umowy przyrzeczope] uchyia sig od jei zawarcia. W stowniku jezyka polskiego
podaje sie, ze termin ,uchylaé s‘e od czego$” znaczy tyle co ,stera¢ sie unikngé’
czego, wzbrania¢ sie przed wykonaniem czego, braniem w czym udzialu, wymawiaé
sie od czego§”.! To pdwszechne rozumienie terminu ,uchylaé¢ sie od czego$” jest jed-
nak zbyt mato precyzyjre, by moglo znalezé zastosowanie przy ustalaniu znaczenia
uzytego wart. 390 § 1 k.c. sformulowania: ,uchyla sie od zawarcia umowy przyrze-
czonej”, Ponadto poniewaz zwrat ten znajduje sie w. przepisie kodeksu cywilnego,
przeto nalezy go tlumszczyé postugujac sie terminoiogia kodeksu cywilnezo uzywang
w przepisach traktujgcych o wykonaniu zobowigzan i skutkach ich nlewykonania
(art. 450 i nast. k.c.). Punktem wyj$cia powinno wige byé stwierdzenie, ze uchyle-
nie s:e strony zobowigzanei do zawarcia umowy przyrzeczonej od j¢j zawarcia jest
niczym innym jak tylko niewykonaniem zobowigzania zawarcia umowy przyrze-
czonej. ‘ *

W celu wykonania zobowiazania zawarcia umowy przyrzeczonej diuznik powinien
o$wiadczyé wierzycielowi wole zawarcia umowy przyrzeczonej i dokeonaé innych
czynnosci potrzebnych do zawarcia tej umowy. Dluinik powinien o$wiadczy¢é wole
zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie okre§lonym w umowie przedwstepnej.
W razie watpliwosci poczytuje sis, z2 jest to termin zasirzéiony na korzy$é
diuznika (art. 457 k.c), co cznacza, ze dluznik cho¢ nie musi, to jednak moze
wczeSniej oswiadezyé wole zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast wierzyciel
nie moze weczesniej zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej przez diuznika. Diuznik,
ki6bry w okreslonym terminie nie o$wiadczyl woli zawarcia umowy przyrzeczonej,
opdznia sie z wykonaniem zobowiazan‘ia zawarcia tej umowy (art. 435 k.c.). Opbi-
nienie to moze byé opdinieniem zwyklym (cpdinieniem) lub kwalifikowanym
(zwicka — art. 476 k.c.). Opéz.iien‘e diuznika stanowi dla wierzyclela sygnal, ze

1 Slownik jezyka polskiego (pod red. W. Doroszewskiego), t. IX, Warszawa 1967, s. #2.
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wykonanie zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej jest zagrozone. Zazwyczaj
opdznienie jako stan przejSciowy przerodzi sie w mniewykonanie zobowigzania
zawarcia umowy przyrzeczonej. Nastgpi to woéwcezas, gdy diuznik nie o$wiadczy
woli zawarcia umowy przyrzeczonej i nie dokona innych czynno$ci potrzebnych
do zawarcia tej umowy badz tez oSwiadczy wole zawarcia umowy przyrzeczonej
i dokona innych czynnosci potrzebnych do zawarcia tej umowy, ale w takim
czasie, ze dla wierzyciela utraci to calkowicie lub w przewazajacym stopniu
znaczenie. .

W literaturze przyjmuje sie niekiedy, ze nie moina moéwi¢ o uchyleniu sie
strony zobowigzanej do zawarcia umowy przyrzeczonej od jej zawarcia, gdy
strona uprawniona nie zadala uprzednio zawarcia takiej umowy.? Twierdzi sie,
ze tylko bezpodstawna odmows: zawarcia {xmowy przyrzeczonej moze byé rozu-
miana jako uchylenie sie strony zobowigzanej do zawarcia umowy przyrzeczonej
od jej zawarcia$ Poglad ten nie jest moim zdaniem trafny. Wzywanie dtuznika do
zawarcia umowy przyrzeczonej jest zbedne, poniewaz w umowie przedwstgpnej
okreslony jest termin, w ciagu ktérego ma byé zawarta umowa przyrzeczona.
Zgodnie za$ z oxcwiazujjcg w prawie pelskim zasada., to dies interpellat pro
romiine (termin wzywa za czlowiexa)., Zazada ta wynika z tresci vrzepisu art,
455 k.c., wedlug ktérego kierowanie wezwania do diuznika konieczne jest tylko
woéwezas, gdy termin spelnienia $wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika
z wladciwosci zobowigzania. W umowle przedwstepnej za$ jest okreslony termin
spelnienia $wiadczenia, tj. termin, w ciggu ktérego ma byé zawarta umowa przy-
rzeczona, i dluinik powinien bez wezwania w okre§lonym terminie zlozyé oswiad-
czenie woli i ewentualnie dokonaé innych jeszcze czynnos$ci potrzebnych do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Dlatego o uchylaniu sie dtuznika od zawarcia
umowy przyrzeczonej mozna moéowié bez wzgledu na to, czy zostal on wezwany
przez wierzyciela do zawarcia umowy przyrzeczonej, jezeli tylko nie wykonuje
zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej.

Z kolei nalezy rozwazyé, czy odpowiedzialno$é odszkodowawcza dituznika z umo--
wy przedwstepnej wchodzi w gre juz wowczas, gdy niewykonanie zobowigzania
zawarcia umowy przyrzeczonej jest mastepstwem wszelkich okolicznodei, tj. takzie
takich, za ktére diuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi, czy tez jedynie woweczas,
gdy niewylkonanie zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej jest nastiepstwem
takich okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialno$é ponosi. Przepis bowiem
art. 390 § 1 k.c. mozna rozumieé w réiny sposdb. Moina wiec twierdzié, Ze przepis
ten stwarza wiasne przeslanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej diuznika i ze
jednucze$nie okre$la rozmiar odszicodowania przysiugujacego wierzycielowi. Przy
takim rozumieniu tego przepisu dluznik obowiazany bylby do naprawienia szko-
dy — ktora wierzyciel doznal przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczo-
rej -~ w kazdym wypadku niewykonania zobowigzania zawarcia umowy przy-
rzeczonej. Przepis ten bowiem przewiduje, ze dluinik obowigzany jest do napra-
wienia szkody, jezeli uchyla si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej — eczyli, jak
to wynika z dotychczasowych rozwazan, nie wykonuje zobowigzania zawarcia umo-
wy przyrzeczonej — a poza tyra nie zawiera zadnej klauzuli wylgczajacej odpo-
wiedzialno§é diuznika w razie udowodnienia okreslonych okolicznosci. O odrebnoéei
I swoistych cechach odpowiedzialno$ei odszkodowawczej decydowataby tutaj tresé

2 J. GOorski: Przygotowanie umowy w Swietle kodeksu zobowiazall, Poznan 1938, s. 64.
38 F. Bltahuta: (w: Kodeks cywilny — Komentarz, t. 2, Warszawa 1972, s. 932;
J. Strzgpka: Umowy przedwstepne w obrocie uspolecznionyi:, Warszawa 1878, s. 42.
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normy nakladajacej obowigzek naprawienia szkody. Odpowiedzialnosé odszkodo-
wawcza dluinika z umowy przedwstepnej bylaby woéwezas odpowiedzialnosdcig
bezwzgledng (absolutng).

Mozna jednak twierdzié takze imaczej, a mianowicie, ze przepis ten nie stwarza
wiasnych przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej dtuznika z umowy przed-
wstepnej, lecz tylko okresla rozmiar odszkodowania przystugujacego wierzycielowi,
a podstawe odpowiedzialno$ci odszkodowawczej diuznika z umowy przedwstepnej
okrefla art. 471 i nast. k.. Przy takim rozumieniu art. 390 § 1 k.c. diuinik
bylby obowiazany do naprawienia szkody - ktoérg wierzyciel doznal przez to, ie
liczy! na zawarcie umowy przyrzeczonej — jedynie wbwcezas, gdyby niewykonanie
zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej bylo nastepstwem okolicznosci, za
ktore dluznik ponosi odpowiedzialno§é. Takie stanowisko zajmowano w literaturze
wyroslej na gruncie kodeksu zobowigzan, ktébry w art. 62 § 4 stwierdzal, ze
,hiewykonanie zobowigzania zawarcia umowy uzasadnia (..) zadanie odszkodowa-
nia”, przyimowano bowiem, ze podstawe odpowedzialnosci odszkodowawczej
dluznika z umowy przedwstepnej stanowi art. 239 i nast. k.z, a wiec przepisy
regulujgce skutki niewykonania zobowigzan w ogé6lnosci4 Takze obecnie przyjmuje
sie, ze odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza dluznika z umowy przedwstepnej nie
wchodzi w gre, je§li niewykonanie zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej
jest nastepstwem okolicznosci, za ktére diuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi (art.
471 k.c.)§ Twierdzi sie tez, ze jesli zawarcie prawnie skutecznej umowy przyrze-
czonej stanie sie niemozliwe skutkiem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzial-
no$ci nie ponosi, to wynikajace z umowy przedwstepnej zobowigzanie zawarcia
umowy przyrzeczonej wygasnie (art. 475 § 1 k.c), a tym samym wygasnie takze
obowigzek naprawienia szkody.® Ten drugi sposéb rozumienia przepisu art. 390
§ 1 kc. jest moim zdaniem wiadciwy. Przepis art. 280 § 1 k.c. nie modyfikuje
zasad odpowiedzialno§ci wynikajacych z art. 471 i nast. k.c. Przepis ten okre§la
jedynie rozmiar odszkodowania przystugujacego wierzycielowi od dtuznika,
ktory ponosi odpowiedzialno$é odszkodowawcza na zasadach okreslonych w art.
471 i nast. k.c. .

Wierzyciel moze zadaé naprawienia szkody, ktora poniést przez to, ze liczyl
na zawarcie umowy przyrzeczone). Tego rodzaju sformulowanie wskazuje, iz jest
to rodzaj tzw. ujemnego interesu umowy.? W literaturze przyjmuje sig, ze ujemny
interes umowy obejmuje szkode wynikly w zasadzie z niedojscia od skutku umowy
miedzy stronami — w przeciwiefistwie do odszkodowania w ramach dodatniego

4 L. Domanski: Instytucje kodeksu zobowiazan, t. I, Warszawa 1836, s. 370; J. G 6r-
ski: op. cit, s. 70.

8§ S. Breyer: Przenlesienie wiasnoSci nieruchomos$ci, Warszawa 1975, s. 118; J. Strzep-
ka: op. cit, s 45, '

¢ S, Breyer: op. cit,, s. 118 i nast.; J. Strzepka: op. cit, s 45,

7 W, Czachérski: Prawo zobowlazann w zarysie, Warszawa 1068, s, 208; A. Oha-
nowlicz (w:) A. Ohanowlcz, J. Goérski: Zarys prawa zobowigzan, Warszawa 1970, s, 101;
E. Gniewek: Z problematyki prawne] uméw przedwstepnych, NP 1970, nr 7—8, s. 1049;
J. Strzepka: op. cit, s. 43 { nast; M. Gersdorf-Giaro: Umowa przedwstepna
w prawle pracy, PiP 1979, nr 11, s. 84. Podobny poglad na gruncie kodeksu zobowigzaf repre-
zentowali: J. Gwiazdomorski: Umowa przedwstepna w kodeksie zobowlazan, ,,Czas.
Prawn. Ekonom.” Krak6éw 1836, t. XXX, s. 461; J. Go6érski: op. cit, s. 71; R. Long-
champs de Berier: Zobowigzania, Poznan 1948, s. 168. Odmienny poglad wyrazit Sad
Najwyzszy w orzecz, z dnia 30.I1X.1960 r. 3 CR 203/60 (OSPIKA 1961, poz. 133), gdzie uznat,
2e ,,art. 62 § 4 k.z. nie daje podstawy do ograniczenia odszkodowania tylko do tzw. ujemnego
interesu umowy’. Niezbyt jasne stanowisko zajmowat F. Halpern: Skuteczno§é¢ prawna
umowy przedwstepnej, ,Nowa Pal.”” 1937, nr 11, s, 494 | nast.
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iteresu umowy, ktére jest aktualne wtedy, gdy strona nie wykona wazinie za-
wartej umowy.8 Biorgc pod uwage powyzsze ‘sf-ormulowanie mogloby si¢ wydawaé,
ze odszkodowanie, ktére nalezy sie wierzycielowi od diluznika uchylajacego sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej stanowi z jednej strony ujemny interes umowy
przyrzeczonej, a z drugiej — dodatni interes umowy przedwstepnej? Tak jednak
w istocie nie jest.!® Odszkodowanie w ramach dodatniego interesu umowy ma daé
wierzycielowi wszystko to, co uzyskalby on dzieki nalezycie wykonanemu zobo-
wigzaniu. Dodatni interes umowy przedwstepnej obejmowalby wiec przysporzenie
majatkowe, ktoére strona bylaby uzyskala, gdyby w wykonaniu umowy przedwstep-
nej zostata zawarta skuteczna umowa przyrzeczona. Naprawienie szkody w takim
zakresie nie byloby jednak uzasadnione. W wypadku bowiem gdy umowa przed-
wstepna nie czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$é umowy przy-
rzeczonej, a w szczegbdlnosSci wymaganiom co do formy, nie mozna dochodzi¢ zawarcia
takiej umowy i w konsekwencji wierzyciel nie zawsze moze liczyé na otrzymanie
korzys$ci, ktére wigza sie z zawarciem umowy przyrzeczonej. Takze woéwczas, gdy
umowa przedwstepna czyni zado§é wymaganiom, od ktérych zaleZy wazno$é umowy
przyrzecz:nej, a w szczegdlnedei wymaganicm co do fcrmy, nie moina przesgdzaé
o tym, ‘e odszkodowanie powinno obejmowaé wynagrodzenie szkody do granic
przysporzenia majatkowego, ktére strona uzyskalaby, gdyby zostala zawarta sku-
teczna umowa przyrzeczona. Nalezy wige przyjaé, ze odszkodowanie, ktére nalezy
sig wierzycielowi od dluznika uchylajgcego sig od zawarcia umowy przyrzeczonej,
obejmuje tylko ujemny interes umowy przyrzeczonej.!t W ramach tego odszkodo-
wania powinien by¢é naprawiony uszczerbek majgtkowy, ktérego doznal poszkodo-
wany przez to, ze liczac na zawarcie umowy przyrzeczonéj zawar! umowe przed-
wstepna. Innymi stowy, odszkodowanie powinno obejmowaé to, co by strona miala,
gdyby umowy przedwstepnej nie zawierala.

Kodeks cywilny nie przesadza, jaka szkoda powinna byé naprawiona w ramach
ujemnego interesu umowy.’2 Nie ulega watpliwosci, ze odszkodowanie w ramach
ujemnego interesu umowy przyrzeczonej obejmuje wszelkie koszty, wydatki i na-
kilady, jakie poniosta i poczynila strona wskutek tego, ze liczyla na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Przykiadowo wymienia sie,!$ ze obejmuje ono wynagrodze-
nie adwokata, kt6éry sporzadzil umowe przedwstepna, wszelkiego rodzaju optaty,
jakie strona ui$cila przy sporzadzaniu umowy przedwstepnej w formie notarialnej,
koszty podrézy, jakie strona poniosta w celu zawarcia umowy przedwstepnej, wy-
datki zwigzane z uzyskaniem potrzebnych dokumentéw, koszty uzyskania kredytu
na kupno przy umowie przedwstepnej do umowy sprzedazy itd. Poza kosztami,
wydatkami i nakladami poniesionymi i.poczynionymi $wiadomie i celowo przez
strone, odszkodowanie w ramach ujemnego interesu umowy przyrzeczonej obejmuje

——

8 J. Gwiazdomorski: op. cit, s. 460; A. Szpunar: Ustalenie odszkodowania
wedlug przepisbw k.c., NP 1965, nr 4, s. 336; tenze: Ustalenie odszkodowania w prawie
cywilnym, Warszawa 1975, s. 54; W. Czacho6rski: Odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza
w ramach tzw. ujemnego interesu umowy, RPEiS 1968, nr 3, s. 23 i nast.

8 Tak R. Longchams de Berier: Komisja Kodyfikacyjna - uzasadnienie pro-
Jektu kodeksu zobowigzan, Warszawa 1936, s. 90.

10 Tak J. Gwiazdomorski: op. cit, s. 460 i nast.

11 J. Gwiazdomorski: Glosa do uchwatly SN z dnia 10.X.1961 r. 3 CO 28/61, OSPiKA
1963, poz. 107, s. 267. Autor glosy méwi o ujemnym interesie umowy przedwstepnej, ale
i jemu chodzi o naprawienie szkody wyrzgdzonej na skutek niezawarcia umowy przyrzeczonej.

‘12 Niekiedy, jak w art. 566 § 1 k.c., ustawodawca przykladowo wymienia, jakie uszczerbki
powinny byé naprawione w ramach ujemnego interesu umowy.

18 Zob. np. F. Halpern: op. cit, s. 495, Z. Maslowski: (w:) Encyklopedia
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takze strate, tj. uszczerbek powstaly wbrew woli poszkodowanego. Sad Najwyiszy
w orzeczeniu z dnia 30.1X.1960 r. 3 CR 203/601 uznal, ze w wypadku gdy nie
doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej o przeniesienie wilasnosci nieruchomosci,
kontrahentowi przystuguje wynagrodzenie szkody wyyzadzonej przez to, ze liczyl
na to, iz druga strona nieruchomos¢ mu sprzeda; w wypadku gdy kontrahent,
liczge na zawarcie umowy przyrzeczonej, sprzedal swéj grunt, szkoda moze stanowi¢
réznice miedzy obecna wartoscia sprzedanego gruntu a uzyskana przezen ceng.!s
Powstaje natomiast pytanie, czy odszkodowanie w ramach ujemnego interesu
umowy przyrzeczonej obejmuje réwniez rekompensate nie uzyskanych korzysci.
Zagadnienie to w og6le budzi w literaturze kontrowersje.l® Jedni bowiem twierdzg,
ze jest to ,odszkodowanie pojeciowo bliskie odszkodowaniu ograniczonemu do
damnum emergens”,}7 dmudzy natomigst uwazaja, Ze zrédznicowanie miedzy intere-
sem pozytywnym i megatywnym nie ma nic wspélnego z podzialem szkody na
strate i utrcecny zvsk, a interes zardwno pozytywny jak i negatywny m.ie zawie-
raé obie te pozycje.18 '

Odszkodowania w ramach ujemnego interesu umowy przyrzeczonej nie naleiy
moim zdaniem traktowaé jako odszkodowania ograniczonego tylko do kosztow,
wydatkéw, nakladéw i strat, ktére wierzyciel ponidst przez to, ze liczyl na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Przemawiajg za tym nastepujace okolicznoéci. Zasieg obo-
wiazku odszkodowawczego dluinika z umowy przedwstepnej okresla, tak jak
w kazdym innym wypadku, art. 361 § 1 k.c., ktéry glosi, ze zobowigzany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa dzialania
lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Przepis ten nie przesadza jednak o tym,
w jakim stopniu: w calo$ci czy w czedci dltuznik musi pokryé szkode stanowigca
sume okres$lonych uszczerbkédw, jakich doznat wierzyciel wskutek uchylenia sig
dluznika od zawarcia umowy przyrzeczonej. O tym “decyduje art. 390 § 1 k..
Przepis ten bowiem okre$la poziom (wysoko$é) obowigzku odszkodowawczego diui-
nika z umowy przedwstepnej, czyli rozmiar odszkodowania. Ze sformulowania
tego przepisu wynika, Ze obowigzek naprawienia szkody wyrzadzonej wskutek
uchylenia sie dluznika od zawarcia umowy przyrzeczonej organiczony jest tylko
do naprawienia tych uszczerbkéow, ktore wierzyciel poni6st przez to, ze liczyl na
zawarcie umowy przyrzeczonej. Przepis ten jednak w Zadnym razie nie przesadza,
ze odszkodowanie obejmuje jedynie koszty, naklady, wydatki i straty, ktére wie-
rzyciel poni6sl, liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej. Ustawodawca mowi
tutaj o naprawieniu szkody, szkoda za$§ obejmuje takie' utracone korzysci, ktore

podreczna —~— Prawo na codzien, Warszawa 1974, s. 479; J. Strzepka: op. cit, s. 43.

14 OSPIKA 1961, poz. 133,

15 Zob. jednak krytyczne uwagi S. Breyera: Umowy przedwstepne w obrocie nie-
\ruchomoéclami, Pal. 1962, nr 11, s. 35 i nast.; tenze: Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci,
jw., s. 118, przyp. 38.

16 Zob. W. CzachoOrski: Uwagi na temat pojecia tzw. ujemnego interesu umowy,
St. Cyw. 1969, t. XIII—XIV, s. 11 i nast. (i cyt. tam literatura). :

17 W. Warkatto: Odpowiedzialnosé odszkodowawcza — Funkcje, rodzaje, granice, War-
szawa 1972, s. 11; W. Czachérski: Odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza (..), jw., s. 31;
M. Gersdorf-Giaro: op. cit, s. 85

18 A, Ohanowicz(w:) A. Ohanowicz, J. Goérski: op. cit,, s. 51; J. Goérski: op. cit,
s. 98; A. Szpunar: Ustalenie odszkodowania wedtug przepiséw k.c., jw., s. 336, przyp. 14;
tenze: Ustalenie odszkodowania w prawie cywilnym, jw., s. 55; E. Gniewek: op. cit,
s 1050 i nast.; J. Skagpski: Glosa do uchwaly SN z dnia 30.1.1970 r. III CZP 102/69,
OSPiKA 1971, poz. 31, s. 66 i nast.; tenze (w: System prawa cywilnego, t. III, cz. 2,
Prawo zobowigzan — Cze$é szczegdlowa, Ossolineum 1976, s. 148; J. S{rze¢pka: op. cit,
5. 44 i nast.
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poszkodowany moglby osiggnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (art. 291 § 2 k c.)
Prowadzi to do wniosku, ze odszkodowanie w ramach ujemnego interesu umowy
przyrzeczonej obejmuje réwniez rekompensate nie uzyskanych korzysci. Nalezy
jednak mie¢ na uwadze, ze nie podlegajg naprawieniu w ramach tego odszkodo-
wania korzysci, ktére by strona uzyskala w razie dojécia umowy prayrzeczonej do
skutku i jej wykonania. Niemniej jednak odszkodoywanie to moze obejmowaé
korzysci, jakie by strona odniosia, gdyby umowy przedwstepnej nie zawierala,
jak np. korzysci z innej umowy, ktéra nie doszla do skutku tylko dlatego, ze
zostala zawarta umowa przedwstepna. W praktyce o tym, czy strona os'agnetaby
i w jakim zakresie korzysci majatkowe, decydowaé beda okolicznosci konkretnej
sytuacji i zasady dos$wiadczenia zyciowego. W kazdym razie odszkodowanie w ra-
mach ujemnego interesu umowy przyrzeczonej nie moze przekraczaé¢ granic do-
datniego interesu tej umowy.!® Odszkodowanie obejmujgce ujemny interes umowy
przyrzeczonej moze by¢é w pewnych sytuacjach obnizone. Bedzie sie tak dziaé
wowezas, gdy wierzyciel przyczynit sie do powstania lub zwiekszenia szkody
Znajdzie wtedy zastosowanie art. 362 k.., wedlug ktérego jezeli poszkodowany
preyczynit sis do powstania lub zwiekszenia szkody, obowiazek jej naprawienia
ulegs odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do okoliczno$ci, a zwlaszcza stosownie
do stopnia zawinienia obu stron.20

Nieco inaczej wyglada odpowiedzialno$é odszkodowawcza dhuinika, ktéry uchyla
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, gdy strony umocnily umowe przedwstepng
zadatkiem lub karg umowng. Niekiedy moze byé¢ watpliwe, a nawet sporne miedzy
stronami, jaka byla tre$¢ dodatkowego .zastrzeienia umownego w konkretnej
umowie przedwstepnej, tzn. czy w gre wchodzi zadatek, czy tez kara umowna,
i woéwcezas sgd bedzie obowigzany do ustalenia w drodze wykladni (art 65 k.c.)
tre$ci dodatkowego zastrzezenia stron.

Sad Najwyzszy niejednokrotnie wypowiadal sie na temat skutkéw, jakie wywo-
tuje umocnienie umowy przedwsiepnej zadatk‘em. Manowic'e w uchwale z dnia
20.X1.1961 r. 3 CO 23/6121 SN wyrazil poglad, ze ,danie zadatku przy zawarciu
umowy przedwstepnej, zawierajacej zobowiazanie ¢o zawarcia w przyszlo$ci umowy
przeniesienia wilasno$ci nieruchomosci (..) wywotuje skutki przewidziane w art.
74 i 75 kz. (obecnie art. 394 k.c), chotby umowa przedwstepna nie miala formy
aktu notarialnego, jezeli tylko umowa ta spelnia warunki jej waznoéci wskazane
w art. 62 § 1 k.z. (obecnie art. 389 k.c)”. Podobnie w uchwale z dnia 10.X.1961 r.
3 CO 28/6122 SN stwierdzil, ze ,strona, ktéra dala zadatek przy zawarciu umowy
przedwstepnej o sprzedaz mieruchomosci nie sporzadzonej w formie aktu notarial-
nego, moze domagaé¢ sie sumy dwukrotnie wyzszej, jezeli druga strona nie wyko-
nata zobowigzania zawarcia umowy.” Stanowisko Sadu Najwyzszego, jakkolwiek
7ajete na gruncie poprzednio obowigzujacych przepiséw, zastuguje na aprobate
takze obecnie. Z przepisu art. 394 k.c. wynika, ze strona moze otrzymany zadatek
zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej, gdy umo-
wa przedwstgpna nie zostala wykonana, chyba ie niewykonanie umowy nastgpito

19 A. Szpunar: Ustalenie odszkodowania w prawie cywilnym, jw., s. 55; J. Skap-~
ski: Glesa, jw., s 67

20 W literaturze i orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze art. 362 k.c. ma zasto-
sowanie takze do odpowiedzialnosci umownej. Zob. A. Szpunar: Wina poszkodowanego
w prawie cywilnym ,Warszawa 1971, s. 180 i nast.; tenze: Zastosowanie art. 362 k.c. do
odpowiedzialnoéci umownej, NP 1976, nr 6, s. 858 i nast.

21» OSNCP 1962, nr 3, poz. 117.

22 OSPiKA 1963, poz. 107 z glosg J. Gwiazdomorskiego.
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wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo
za ktOre ponoszg odpowiedzialno$é obie strony. Jest przy tym rzecza obojetna,
czy umowa przedwstepna czyni zadoéé‘ wymaganiom, od ktérych zalezy waznosé
umowy przyrzeczonej, w szczegblnosci wymaganiom.co do formy; istotne jest tylko,
by sama umowa przedwstepna byla wazng czynno$cia prawng.

Poza sfera zainteresowania Sadu Najwyzszego znajduje sig, jak dotychczas,
problematyka skutk6w, jakie wywoluje umocnienie umowy przédwstepnej karg
umowng. W literaturze jest powszechnie przyjgte,?8 ze strona moze si¢ domagaé
kary umownej tylko woOwczas, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére druga strona ponosi odpowie-
dzialno$é na podstawie art. 471 k.c. W konsekwencji nalezy przyjaé, ze wierzyciel
z tytulu umowy przedwstepnej moze si¢ domagaé kary umownej woédwezas, gdy
niewykonanie zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej jest nastepsiwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno§é. Gdyby jednak strony
uméwily sie, ze dluznik ma zaplacié oznaczona sume pienigzng w kazdym
wypadku niewykonania zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej, a wigc nie-
zaleznie od przyczyny, to bylby to juz rodzaj dodatkowego zastrzezenia gwaran-
cyjnego i dlatego przepisy o karze umownej nie mialyby tu zastosowania.4

Zagadnieniem kontrowersyjnym jest natomiast zakres swobody ustalania wy-
sokoséci zadatku i kary umownej zastrzezonych przy umowie przedwstepnej. Sad
Najwyzszy reprezentuje poglad, ze strony moga zastrzec zadatek w dowolnej wy-
soko$ci nawet wowczas, gdy umowa przedwstepna nie czyni zado$é wymaganiom,
od ktoérych zalezy wazno§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegblnoSci wymaganiom
co do formy. Co do samej wysoko$ci kary umownej, SN nie wypowiada sie.
Natomiast w literaturze panuje na ogél przekonanie, ze ani zadatek, ani kara
umowna, zastrzezone przy umowie przedwstepnej nie czynigcej zado§¢ wymaga-
niom, od ktérych zalezy wazno§é umowy przyrzeczonej (w szczegblnosci co do
formy), nie moga przekraczaé¢ granic ujemnego interesu umowy przyrzeczonej.®
J. Gwiazdomorski uwaza, ze ,za zmierzajace do obejécia ustawy i wskutek tego
za niewazine uznaé naleiy wszelkie zamieszczone w umowach przedwstepnych
sprzedazy nieruchomosci, zawartych nie w formie aktu notarialnego, dodatkowe
zastrzezenia umowne (umowy o zadatek, o odszkodowanie umownme), zmierzajace
w postaci zawoalowanej do za-pgwnienia stronie, ktbérej zalezy na zawarciu umowy
przyrzeczonej, odszkodowania w wysokosci pozytywnego interesu umowy gtéwnej”.®
Dopuszcza on jednak, ze moze ,nastapié przeksztalcenie czynnosci prawnej
(conversatio negotii) przez przyjecie, ze gdyby strony wiedziaty, iz nie moga przez
zastrzezenie odszkodowania umownego w wysoko$ci przekraczajgcej pozytywny in-
teres umowy gléwnej wywieraé presji na strone zobowigzang w kierunku zawarcia
umowy gléwnej, to bylyby zastrzegly przynajmniej odszkodowanie umowne, ma-

23 J. Szwaja: Kara umowna wedlug kodeksu cywilnego, Warszawa 1967, s. 94 (i cyt.
tam w przyp. 30 literatura).

24 W. Czachérski: Prawo zobowigzan (..), jw., s. 362; A. Ohanowicz: (w)
A, Ohanowicz, J. GOrski: op. cit.,, s. 2086.

25 F. Halpern: op. cit, s .496; J. Skapski: Glosa do orzecz. SN 2z dnia
30.V.1957 r. 1 CR 571/57, OSPiKA 1958, poz. 226, 5. 533; J. Gwlazdomorski: Glosa,
Jw.,, s. 268; J. Szwaja: Glosa do orzecz. SN z dnia 6.VIL1963 r. III CR 161/63, NP
1965, nr 9, s. 1083; tenze: Kara umowna (..), jw., s. 48; S. Breyer: Przeniesienie
wlasno$ci nieruchomos$ci, jw., s. 119 i nast.; F. Blahuta (w:) Kodeks cywilny — Komentarz,
t. 2, s. 930.

26 J. Gwiazdomorski: Glosa, jw, s. 267,
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jqce stuzyé pokryciu szkody w wysokosci negatywnego interesu umowy przed-
wstepnej”.2?

Poglad ten nasuwa pewne uwagi. Po pierwsze, trudno wymaga¢ od stron, by
w momencie zawierania umowy przedwstepnej znaly juz dokladnie wysokosé
odszkodowania, jakie ewentualnie bedzie przystugiwaé wierzycielowi w ramach
ujemnego interesu umowy przyrzeczonej, zwilaszcza ze odszkodowan'e to woejmuje
nie tylko poniesione i poczynione koszty, wydatki i naklady, ale takze doznang
strate i utracony zysk. Praktycznie jest wiec moim zdaniem nie do zrealizowa-
nia warunek, by strony zawierajgce umowe przedwstepna nie czynigcg zados§é
wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$é umowy przyrzeczonej, zastrzegaly zadatek
lub kare umownag jedynie w wysoko$ci ograniczonej do ujemnego interesu umowy
przyrzeczonej. Po drugie, jednym z celdw zastrzezenia zadatku lub kary umownej
jest wylaczenie ewentualnych sporé4w co do wysoko$ci odszkodowania. Strona do-
chodzagca swych praw z powodu niewykonania umowy korzysta przy zadatku
i karze umownej ze znacznych ulatwien, gdyz m.in. nie potrzebuje wykazywaé
wysoko$ci szkody. Zadatek i kara umowna nalezg sie stronie nawet wéwezas, gdy
nje nastapila zadna szkoda.?® Po trzecie, zastrzezenie zadatku i kary umownej zaw-
sze ma na celu takie wywarcie presji na dluznika, aby wykonal umowe. Fakt,
ze strona nie dotrzymujaca umowy bedzie narazona czy to na utrate zadatku lub
zaplate podwbdjnej jego wysokoSci, czy tez na zaplate kary umownej, i to nawet
w braku jakiejkolwiek szkody po stronie drugiego kontrahenta, zawsze stanowi
bodziec do dotrzymania zobowigzania wynikajgcego z umowy umocnionej zadatkiem
lub karg umowna. Wszystko to prowadzi do wniosku, ze strony takze przy takiej
umowie przedwstepnej, ktéra nie czyni zado$é wymaganiom, od ktérych zalezy
wazno$é umowy przyrzeczonej, a w szczegblnosci wymaganiom co do formy, moga
zastrzec zadatek i kare umowng w wysokoéci przekraczajacej ujemny interes
umowy przyrzeczonej.?® Nalezy jednak mieé¢ przy tym na uwadze nastepujace
okolicznosci. Wreczenie lub przyjecie oznaczonej sumy pienieznej przy umowie
przedwstepnej nie zawsze nalezy traktowaé jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c.
Wysoko$§é tej sumy moze wskazywaé na to, ze stronom chodzilo nie tyle o zadatek,
ile o zaliczke (np. jeSli wysoko§é¢ tej sumy zbliza si¢ do wartosci $wiadczenia
z umowy przyrzeczonej i da sie na nie zaliczyé, to bedzie to raczej zaliczka anizeli
zadatek 3%). W razie niewykonania umowy przedwstepnej zwrot tej sumy nastgpi
na podstawie przepiséw ¢ bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c), na-
tomiast przepis o zadatku (art. 394 k.c.) nie wejdzie wowczas w gre. Z kolei kara
umowna moze byé razgco wygérowana. Strona obowigzana do zaplaty takiej kary
w razie niewykonania umowy przedwstepnej bedzie mogla zadaé jej zmniejszenia,
a to zgodnie z art. 484 § 2 k.c. Do sadu naleze¢ bedzie wéwczas ocena, czy kara
umowna spelnia hipoteze cytowanego poprzednio przepisu. Kryterium, jakim sad
powinien sie kierowaé, jest stosunek wysoko$ci kary umownej do wysokosci
odszkodcwania, ktére naleiy sie stronie.$t

27 J. Gwiazdomorski: Glosa, jw. s. 268.

28 Co do zadatku — sprawa ta nie budzi w literaturze watpliwoéci. Inaczei jest jednak
co do kary umownej; zob. w tej kwestii J. Szwaja: Kara umowna, jw. s. 85 i nast.
(i cyt., tam literatura).

20 Tak tez F. Gniewek: op. cit, s. 1052.

30 F. Bltahuta (w:) Kodeks cywilny — Komentarz, t. 2, s. 938.

8t Zagadnienie miarkowania kary umownej ze wzgledu na jej razgce wygérowanie
omawia szczegblowo J. Szwaja: Kara urhowna, jw., s. 141 i nast.
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Wierzyciel powinien dochodzié naprawienia szkody, ktéra poniést przez to, ze
liczyl! na zawarcie umowy przyrzeczonej, w ciagu roku liczac do dnia, w ktérym
umowa przyrzeczona miala byé zawarta. Z uplywem tego terminu roszczenie
o odszkodowanie przedawnia sie, tj. nie mozna go dochodzié przed sadem (art.
390 § 3 k.c.). JednakZze w wypadku, gdy sad oddali dochodzone najpierw roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, wowczas roszczenie o naprawienie szkody prze-
dawnia si¢ z uplywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne
(art. 390 § 3 in fine k.c.). Dobrze sie stalo, ze kodeks cywilny zajal w tym
wzgledzie wyraZzne stanowisko. Wprawdzie juz na gruncie poprzednio obowigzujg-
cych przepisow podniesiono nie raz, ze wniesienie pozwu o wykonanie umowy
przedwstepnej przerywa bieg przedawnienia takze wzgledem roszczenia odszkodo-
wawczego,’? jednakie mozna mie¢ watpliwosci, czy poglad taki — bez wyrainego
stanowiska ustawodawcy w tym wzgledzie — bylby do zaakceptowania bez za-
strzezen. Chodzi bowiem o to, ze w my$l art. 123 § 1 pkt 1 k.c. bieg przedawnienia
przerywa si¢ m.in. przez kazdg czynno$é¢ przed sadem, przedsiewzietg bezposrednio
w celu dothodzenia roszczenia. Ot6z wytoczenie powédztwa o zawarcie umowy
przyrzeczonej jest czynno$cig przedsiewzietg bezposrednio w celu dochodzenia
rosvczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, a nie o odszkodowanie. Przerwie ulega
wiec jedynie bleg przedawnienia roszczenia o zawarc.e umowy przyrzecz.nej.
Dlatego tez aby nie pozbawié wierzyciela mozliwosci dochodzenia odszkodowania
w razie oddalenia powb6dztwa o zawarcie umowy przyrzeczonej, konieczne byto
wyrazne rozstrzygniecie tej kwestii przez ustawodawce zawarte w art, 390 § 3 k.c.

Roczny termin przedawnienia przewidziany w art. 390 § 3 k.c. odnosi sie tylko do
roszczenia o odszkodowanie, o jakim jest mowa w art. 390 § 1 k.c. Nie odnosi
sle ono natomiast do innych tego rodzaju roszczen, jakie mogg powstaé wskutek
niewykonania umowy przedwstepnej. Za takim rozstrzygnieciem przemawia nie
tylko sformulowanie art. 390 § 3 k.c, ale takze i to, ze przepis ten, przewidujgc
bardzo krotkie przedawnienie jako odstepstwo od ogblnego dziesigcioletrtiego
terminu przedawnienia, powinien byé interpretowany S$ciSle. Takie witasnie stano-
wisko reprezentowane jest w literaturze,®® znalazlo ono takie swéj wyraz w orzecz-
nictwie Sadu Najwyzszego. Mianowicie w orzeczeniu z dnia 4.XII.1973 r. III CRN
281/73 % Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,roczny termin przedawnienia przewidziany
w art. 390 k.c. odnosi sie tylko do tych roszczen z umowy przedwstepnej, ktére
zostaly wyraznie w tym przepisie wymienione. Nie odnosi si¢ on do zgdania zwrotu
podwéjnego zadatku, wreczonego przy zawarciu umowy przedwstepnej; roszczenie
to podlega przedawnieniu dziesigcioletniemu”. Analogicznie nalezy przyjaé, ie
z uplywem lat dziesieciu przedawnia sig roéwniez roszczenie o zaptate kary umownej.
Termin i poczatek biegu przedawnienia tych roszczen okreflaja przepisy art.
119 i nast. k..

2 J, Gwiazdomorski: Umowa przedwstepna (...), Jw, s. 466,
3 S. Breyer: Przeniesienie wlasnosci nieruchomo$cl, jw., s. 124.
M OSNCP 1974, nr 11, poz. 194,



