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Odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza
za uchylenie sie
od wykonania umowy
przedwstepnej

Zawarcie umowy przenoszacej wltasnos¢ nieruchomosci wymaga odpowiedniego przygotowania.
Kupujacy gromadzi srodki do zaptaty ceny (zaciaga kredyt, spienieza obligacje lub inne papiery
wartosciowe, dokonuje wymiany walut). Sprzedajacy zas musi pozyskac wiele niezbednych do-
kumentow, a niekiedy podja¢ dodatkowe dziatania, takie jak naprawa usterek, usuniecie przed-
miotéw z nieruchomosci gruntowej, opréznienie lokalu. W konsekwencji sprzedaz jest czesto
poprzedzona umowa przedwstepna uregulowanag w art. 389 i n. KC zobowiazujaca do zawarcia
w przysztosci umowy finalnej. W idealnym swiecie strony umowy przedwstepnej wykonuja jej
postanowienia, a nastepnie spotykaja sie w uzgodnionym terminie u notariusza i podpisuja umo-
we przyrzeczona. Zdarza sie jednak, ze do transakcji nie dochodzi, a miedzy kupujacym i sprze-
dajacym powstaje spor, kto jest za to odpowiedzialny i jakie konsekwencje ma ponies¢. Patrzac
na ogromna liczbe wyrokéw sadowych dotyczacych tego zagadnienia, nie sa to sytuacje wyjatko-
we. Powstajace na tle wyktadni przepisow kwestie prawne sa skomplikowane budzac wiele kon-
trowersji, a najnowsze orzecznictwo czyni wytlom w wielu do niedawna akceptowanych tezach.
Niniejszy artykut przedstawia praktyczne aspekty zasad odpowiedzialnosci odszkodowawczej
za niewykonanie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z uwzglednieniem najnow-
szego orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

Podstawowe informacje
o umowie przedwstepnej

Umowa przedwstepna uregulowa-
na w art. 389 i 390 KC jest szczeg6lnym
rodzajem kontraktu, ktérego celem jest
przygotowanie zawarcia innej umowy.
Wykonanie zobowiazania wynikajacego
z takiej umowy polega na ztozeniu odpo-
wiednich o$wiadczen woli, a w odniesie-
niu do tematu omawianego w niniejszym
artykule, zawarcia przed notariuszem
umowy sprzedazy nieruchomo$ci.

Zobowigzanie do zawarcia umowy
przyrzeczonej moze by¢, zgodnie z wy-
raznym brzmieniem art. 389 § 1 KC, jed-

nostronne, gdy do zawarcia umowy be-
dzie zobowigzana tylko jedna ze stron
lub dwustronne, gdy wynikajace z niej
prawa przystuguja zaréwno kupujacemu,
jak i sprzedajacemu.

Umowa przedwstepna sprzedazy nie-
ruchomosci zawarta w formie aktu nota-
rialnego daje uprawnionemu mozliwo$¢é
dochodzenia zawarcia umowy przyrze-
czonej w sadzie, a prawomocny wyrok za-
stepuje umowe finalng. Strona umowy nie
ma jednak obowigzku wystepowania z ta-
kim zZgdaniem i moze poprzestaé na rosz-
czeniu odszkodowawczym. W przypadku
zawarcia umowy przedwstgpnej sprzeda-
zy nieruchomosci w innej formie, moz-

' Na dzien niniejszej publikacji w zbiorze Legalis do art. 390 KC zostato przyporzadkowanych
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na dochodzi¢ wylacznie odszkodowania
za niewykonanie zobowigzania z niej wy-
nikajacego. Zgodnie z art. 390 § 1 KC od-
szkodowanie ograniczone jest do szkody,
ktora strona poniosta przez to, ze liczyla
na zawarcie Umowy przyrzeczonej.

Dochodzenie zawarcia
umowy przyrzeczonej -
wzmianka

Jezeli umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci zawarta jest w formie aktu
notarialnego, to mozna zadac jej wykona-
nia w drodze procesu sagdowego. W prak-
tyce, malo kto decyduje si¢ na to decydu-
je. Jest tak z wielu powoddw. Po pierwsze,
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