Wprowadzenie

Umowa przedwstgpna jest bardzo dogodnym instrumentem prawnym pozwalaja-
cym uprawnionemu na uzyskanie od kontrahenta wiazacego zobowigzania zawarcia
w przysztosci umowy o okreslonej tresci.

Konstrukcja prawna umowy przedwstepnej znana jest wielu obcym ustawodaw-
stwom, wsrdd ktorych mozna wymieni¢ chociazby prawo niemieckie, austriackie,
szwajcarskie, francuskie, hiszpanskie, portugalskie czy wloskie. W jednych systemach
prawnych przewidziano odrebne przepisy poswigcone umowie przedwstepnej (prawo
szwajcarskie!, prawo austriackie?, prawo wloskie?), w innych natomiast ogélna do-
puszczalno$¢ umowy przedwstepnej wywodzona jest albo ze szczegotowych rozwiazan
poswieconych danemu typowi umowy (prawo francuskiet, prawo hiszpanskie®), albo
tez z ogdlnej zasady swobody uméw (prawo niemieckie)e. Sa takze systemy prawne,

1 Por. m.in. art. 22 OR - szerzej na ten temat E. Bucher, P. Saladin, Die verschiedenen Be-
deutungsstufen des Vorfertrages, Berner Festgabe zum Schweizerischen Juristentag 1979, Nr 21,
s. 169-195, oraz N.R. Herzog, Der Vorvertrag im schweizerischen und deutschen Schuldrecht,
Zirich 1999, passim. Specyfika prawa szwajcarskiego polega na tym, ze w poszczegdlnych kan-
tonach mozna zauwazy¢ istotny wplyw, odpowiednio, prawa niemieckiego, francuskiego czy
wloskiego, co rzutuje m.in. na ksztalt poszczegdlnych rozwiazan prawnych dotyczacych umowy
przedwstepnej — por. D. Henrich, Vorvertrag, Optionsvertrag, Vorrechtsvertrag, Berlin-Tiibingen
1965, s. 60.

2 Por. § 936 ABGB - szerzej na ten temat F. Gschnitzer, H. Klang (red.), Kommentar zum
Allgemeinen biirgerlicher Gesetzbuch, Bd. IV/1, Wien 1968, § 936, oraz K. von Hase, Vertragsbin-
dung durch Vorvertrag, Berlin 1999, s. 60.

3 Por. art. 1351 CC - szerzej na ten temat K. von Hase, Vertragsbindung, s. 66 1 n., oraz
D. Henrich, Vorvertrag, s. 41 i n., wraz z powotana tam literatura i orzecznictwem.

4 Przykladowo, w prawie francuskim koncepcja umowy przedwstepnej wywodzona jest
z art. 1589 KN, regulujacego przyrzeczenie umowy sprzedazy - por. m.in. M. Detmeier, Das ein-
seitige and das beiderseitige Kaufvertragversprechen - Bedeutung und Funktion der Kaufvorver-
trdge im franzézischen Recht, Kéln 1999, s. 145, oraz D. Henrich, Vorvertrag, s. 20 i n., wraz
z powolang tam literaturg i orzecznictwem, a takze A. Olejniczak, Charakter prawny porozumien
przygotowujacych zawarcie umowy w prawie francuskim, PNUS 1992, Nr 16, s. 101-115.

5 Por. art. 1451 hiszpanskiego kodeksu cywilnego, regulujacy przyrzeczenie umowy sprze-
dazy.

6 Tak m.in. w prawie niemieckim - por. N. Geiben, Der Vorvertrag im Internationalen Priva-
trecht, Frankfurt/M. 2007, s. 43 i n.; K. von Hase, Vertragsbindung, s. 23 oraz 71 i n.; N.R. Herzog,
Der Vorvertrag, passim; P. Kues, Vereinbarungen im Vorfeld eines Vertrages. Eine rechtsver-
gleichende Arbeit zum deutschen und schweizerischen Recht, Konstanz 1994, s. 126. W prawie
szwajcarskim takze wskazuje si¢, ze nawet w braku wyraznej podstawy ustawowej dopuszczal-
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w ktdrych konstrukcja umowy przedwstepnej jest co do zasady kwestionowana (prawo
angielskie”). Z uwagi na istotne réznice pomie¢dzy rozwiazaniami prawnymi umowy
przedwstepnej przyjetymi w poszczegdlnych krajach kwestie prawnoporéwnawcze zo-
staly uwzglednione w niniejszej pracy jedynie w ograniczonym zakresie, gtéwnie w celu
przedstawienia szerszego kontekstu szczegélowych zagadnien dotyczacych rodzimego
ustawodawstwa.

Postuzenie si¢ umowa przedwstepna moze wynikaé zaréwno z okolicznosci obiek-
tywnych, jak i subiektywnychs. Zawarcie umowy przyrzeczonej jest bowiem w danych
okolicznosciach albo niemozliwe z uwagi na brak mozliwosci dopelnienia okreslonych
wymogoéw prawnych (np. dochowania przewidzianej prawem formy czy uzyskania
zgody wlasciwego organu) albo z réznych przyczyn strony postanowity odozy¢ w cza-
sie zawarcie umowy definitywnej®.

Umowie przedwstepnej poswiecono w Kodeksie cywilnym zaledwie dwa artykuty
(art. 389 i 390 KC). Regulacja prawna jest w tej kwestii dos¢ lakoniczna, a na dodatek
malo precyzyjnal. Nawet ostatnia nowelizacja Kodeksu cywilnego dotyczaca przepi-
séw o umowie przedwstepnej!! nie usuneta wszystkich watpliwosci zgtaszanych weze-
$niej w doktrynie i w orzecznictwie. Dotyczy to m.in. charakteru prawnego roszczenia
o zawarcie umowy przyrzeczonej, katalogu przestanek warunkujacych silniejszy sku-
tek umowy przedwstepnej, dopuszczalnosci zastrzegania $wiadczen na poczet umowy
przyrzeczonej czy tez zakresu zastosowania szczegdlnej regulacji dotyczacej terminu
przedawnienia roszczen z umowy przedwstepne;.

Dodatkowa komplikacje przy analizie poszczegélnych zagadnien zwiazanych
z umowgq przedwstepnag stanowi fakt, ze umowa ta nie ma rozbudowanej charaktery-

nos¢ uméw przedwstepnych wynikataby z ogdlnej zasady swobody uméw - por. N.R. Herzog, Der
Vorvertrag, s. 19; P. Kues, Vereinbarungen, s. 165.

7 N. Geiben, Der Vorvertrag, s. 78; P. Giliker, Pre-contractual liability in English and French
Law, London-New York 2002, s. 31 i n.; D. Henrich, Vorvertrag, s. 69.

8 E. Jurgielaniec, Klauzule umowne w przedwstgpnej umowie sprzedazy nieruchomosci, cz. I -
zadatek, Nieruchomosci 2013, Nr 6, s. 4; M. Krajewski, Umowa przedwstepna zgodnie z no-
wela do kodeksu cywilnego, PPH 2003, Nr 6, s. 5; A. Olejniczak, w: A. Kidyba (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 3, Zobowiazania. Czg¢$¢ ogoélna, Warszawa 2010, s. 244; G. Rudnicki,
w: S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1996, s. 358; D. Wajda, Umowa
przedwstepna dotyczaca zakupu nieruchomosci, Warszawa 2013, s. 81; M. Wrzolek-Romarnczuk,
Umowa przedwstepna, Warszawa 1998, s. 15; Cz. Zulawska, w: J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 3, cz. 1, Zobowiazania, Warszawa 2013 (aktualizacja R. Trzaskowski), s. 210-211;
wyr. SA w Katowicach z 18.3.2010 r. (I ACa 39/10, Legalis).

9 Podobnie D. Henrich, Vorvertrag, s. 48 oraz 114-115.

10 Z. Truszkiewicz, Umowa przedwstepna, Glosa do wyr. SN z 21.1.2010 r. (I CSK 239/09,
PS 2011, Nr 6, s. 126).

11 Ustawa z 14.2.2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektdrych innych ustaw
(Dz.U. Nr 49, poz. 408).
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styki wlasnej, a wlasciwosci i ocena prawna konkretnych uméw przedwstepnych za-
wartych w obrocie zalezy od tego, do jakiego typu umowy przyrzeczonej prowadza!2.

Nie ma takze pelnej jasnosci co do dopuszczalnosci oraz zakresu zastosowania
do umowy przedwstepnej uprawnien przewidzianych w czesci ogélnej Kodeksu cywil-
nego, w czesci ogdlnej zobowiazan oraz w przepisach szczegélnych. Dotyczy to zwlasz-
cza uprawnienia uregulowanego w art. 59 KC, skargi paulianskiej oraz uprawnien zwia-
zanych z wpisem roszczenia do ksiegi wieczystej.

Powyzsze okolicznosci sprawiaja, ze umowa przedwstepna wcigz wywoluje wiele
kontrowersji. Zapewne z tego wlasnie powodu jest ona przedmiotem analizy dokony-
wanej przez wielu autoréw!? oraz niezwykle czgsto trafia na wokande, czego przykta-
dem sa wyjatkowo liczne wypowiedzi SN oraz sadéw nizszych instancji. Szczegélnym
zainteresowaniem cieszy sie szeroko pojeta problematyka niewykonania oraz nienale-
zytego wykonania umowy przedwstepne;j.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest proba syntetycznego ujecia katalogu
uprawnien przystugujacych wierzycielowi w razie niewykonania lub nienalezytego wy-
konania umowy przedwstepnej przez dtuznika. Zakres rozprawy obejmuje nie tylko
uprawnienia wynikajace z samej umowy przedwstepnej, ale rwniez uprawnienia przy-
znane wierzycielowi na postawie przepisow szczegdlnych, w tym uprawnienia uregu-
lowane w art. 59 KC, w przepisach o skardze paulianskiej czy zwiazane z wpisem rosz-
czenia do ksiegi wieczystej, a takze uprawnienia pozwalajace na wygaszenie stosunku
umownego oraz uprawnienia zwiazane z rozliczeniami stron na wypadek niedojscia
do skutku umowy przyrzeczonej. Podstawowym celem badawczym jest ustalenie, czy
i ewentualnie w jakim zakresie uprawnienia te roznig si¢ od odpowiednich uprawnien
przystugujacych wierzycielom z innych umow.

W ramach analizy uwzgledniono wszystkie cztery postaci niewykonania zobowia-
zania tj.: 1) zwloke, 2) opdznienie, 3) niemozliwo$¢ $wiadczenia powstalg wskutek oko-
licznoéci, za ktore dtuznik odpowiada, oraz 4) niemozliwo$¢ $wiadczenia spowodowang
okoliczno$ciami, za ktdére dtuznik nie ponosi odpowiedzialnosci. Poniewaz przypadki
nienalezytego wykonania zobowiazania tworza co do zasady katalog otwarty!4, w pracy
uwzgledniono jedynie przyktadowe zachowania dtuznika kwalifikowane jako nienale-
zyte wykonanie umowy.

12 Por. uchw. SN z 9.12.2010 r. (III CZP 104/10, OSNC 2011, Nr 7-8, poz. 79) oraz wyr. SN
2 30.1.2013 r. (V CSK 80/12, Legalis).

13 Por. m.in. M. ijewski, w: E. Letowska (red.), System Prawa Prywatnego, t. 5, Prawo zo-
bowiazan - czg$¢ ogdlna, Warszawa 2013, s. 869 i n., oraz M. Krajewski, Umowa przedwstepna,
Warszawa 2002, passim; P. Machnikowski, w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2013, s. 657-669; A. Olejniczak, Kodeks cywilny, t. 3, s. 244-266; W. Po-
piotek, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 2013, s. 1094-1100;
M. Wrzotek-Romaticzuk, Umowa przedwstepna; A. Zbiegien-Turzatiska, w: K. Osajda (red.), Ko-
deks cywilny. Komentarz, t. 2, Warszawa 2013, s. 227-242.

14 F. Zoll, w: A. Olejniczak (red.), System Prawa Prywatnego, t. 6, Prawo zobowiazan - cze§¢
ogolna, Warszawa 2014, s. 1137, 1152.
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W rozdziale I oméwiono gtéwne roszczenie wierzyciela z umowy przedwstepnej
sprowadzajace sie do mozliwosci zadania od diuznika zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Drugi rozdzial po$wiecono analizie roszczenia o naprawienie szkody wyrzadzonej
wierzycielowi uchylaniem sie przez dtuznika od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Rozdzial III dotyczy niezwykle kontrowersyjnego zagadnienia dopuszczalnosci za-
strzegania w umowie przedwstepnej $wiadczen na poczet umowy przyrzeczonej. Oce-
nie poddano m.in. charakter prawny takich zastrzezen oraz zakres swobody stron
w jego okreslaniu, a takze uprawnienia wierzyciela dotyczace przymusowej realizacji
takich zastrzezen.

Kolejne trzy rozdzialy, tj. rozdziat IV, V i VI, obejmuja analiz¢ uprawnien zwia-
zanych z rozszerzeniem skuteczno$ci umowy przedwstepnej na osoby trzecie. W tym
zakresie uwzgledniono m.in. dopuszczalnos¢ skorzystania przez wierzyciela z ochrony
przewidzianej w art. 59 KC, mozliwos$¢ skorzystania przez wierzyciela ze skargi pau-
lianskiej, a takze skutki prawne wynikajace z wpisu roszczenia z umowy przedwstepnej
do ksiegi wieczystej.

W rozdziatach VII i VIII przedstawiono uprawnienia umozliwiajace wierzycielowi
zakonczenie wezla obligacyjnego wynikajacego z umowy przedwstepnej, w tym upraw-
nienie do odmowy przyjecia $wiadczenia zaofiarowanego przez dluznika oraz upraw-
nienie do odstgpienia od umowy przedwstepne;j.

Ostatni, dziewigty rozdzial, zawiera syntetyczne ujecie réznych uprawnien przy-
stugujacych wierzycielowi w zwiazku z rozliczeniem $wiadczen spelnionych na poczet
umowy przyrzeczonej, a takze przeciwstawnych uprawnien dtuznika uwzglednianych
w ramach omawianych rozliczen.

Obserwacja praktyki obrotu cywilnoprawnego oraz analiza wypowiedzi orzecznic-
twa w przedmiocie umoéw przedwstepnych pozwala na postawienie tezy, ze znako-
mita wiekszo$¢ umoéw przedwstepnych dotyczy szeroko pojetego obrotu nieruchomo-
$ciami. W literaturze trafnie zaobserwowano, ze umowa przedwstepna stosunkowo
czesto zastepuje w tym obszarze umowe docelowa o skutku jedynie zobowiazujacym
do przeniesienia okres§lonego prawal. Zawieranie uméw przedwstepnych stalo sie juz
powszechng praktyka, podczas gdy umowa o skutku jedynie zobowiazujacym nalezy
raczej do wyjatkow. Z tego wlasnie wzgledu wiele kwestii poruszanych w niniejszej
pracy bedzie przedstawianych na przykltadach zaczerpnietych z praktyki obrotu nieru-
chomosciami.

Poznan, luty 2017 Jarostaw Grykiel

15 M. Krajewski, w: System Prawa Prywatnego, t. 5, s. 871; M. Lemkowski, w: J. Grykiel, M. Lem-
kowski, Czynnosci prawne. Art. 56-81 KC Komentarz, Warszawa 2010, s. 70; J. Matys, Proble-
matyka umowy przedwstepnej w obrocie nieruchomoéciami, w: J. Bieluk, A. Doliwa, A. Malare-
wicz-Jakubow, T. Mroz (red.), Z zagadnien prawa rolnego, cywilnego i samorzadu terytorialnego.
Ksiega Jubileuszowa Profesora Stanistawa Prutisa, Bialystok 2012, s. 574; A. Rembielifiska-Skomiat,
Umowa przedwstepna a umowa o przeniesienie wlasnosci (nieruchomosci), NP 1988, Nr 7-8,
s. 44.
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