Monika Tenenbaum-Kulig

Znaczenie celu umowy przy ocenie przyczyny
niewykonania zobowigzania z umowy
przedwstepnej zabezpieczonej zadatkiem

Wstep

Dla oceny skutkow niewykonania zobowigzania przez jedng ze stron umowy, przy
zawarciu ktorej wreczony zostat przedmiot zadatku, istotne znaczenie ma przyczyna,
ktora spowodowata niewykonanie zobowigzania. Zgodnie z przepisem art. 394 Kodeksu
cywilnego!, w braku odmiennego postanowienia umowy albo zwyczaju, jezeli do nie-
wykonania zobowigzania doszto z powodu okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ po-
nosi wylgcznie jedna ze stron umowy, druga strona jest uprawniona do tego, by od umo-
wy odstgpi¢ i otrzymany przedmiot zadatku zatrzymac, a jezeli sama go data — zeby
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej (art. 394 § 1 k.c. w zw. z § 3). Natomiast w przypadku,
gdy do niewykonania umowy doszto z powodu okolicznosci, za ktére odpowiedzialnosé
ponosza badz obie strony badz tez odpowiedzialnosci nie ponosi zadna z nich, przedmiot
zadatku podlega zwrotowi stronie, ktéra go data, a obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie
wyzszej odpada (art. 394 § 3 k.c.). Instytucja zadatku zabezpiecza czgsto zawarcie umo-
wy przyrzeczonej, w ktorej §wiadczenie strony zobowigzanej polega na ztozeniu o§wiad-
czenia woli stanowigcego element umowy przyrzeczonej. Do tej pory kwestia oceny,
z powodu jakich okolicznosci nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej nie budzita
wickszych watpliwosci czy probleméw ocennych w orzecznictwie. Zagadnienie to nie
stanowilo réwniez przedmiotu sporow w literaturze. Jednak w zwigzku z wydaniem
przez Sad Okregowy we Wroctawiu, Il Wydziat Cywilny Odwotawczy wyroku z dnia 12
pazdziernika 2011 r.2, w ktorym sad uznal, Ze ,,oceniajac ewentualne zawinienie kazdej
ze stron w niezawarciu umowy przyrzeczonej nalezy dokonaé¢ oceny motywacji, ktora
kierowala ich dziataniami w kontekscie tresci i okoliczno$ci zawarcia umowy przed-
wstepnej”, przedmiotowe zagadnienie warto uczyni¢ przedmiotem poglebionych rozwa-
zan, by udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy cel zawarcia umowy moze odgrywacé rolg
przy rozstrzyganiu powyzszej kwestii.

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1., Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm. — dalej jako
k.c.
2 Sygn. akt IT Ca 818/11, niepublikowany.
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Stan faktyczny i zasadnicze motywy wyroku Sadu Okre¢gowego
we Wroclawiu z dnia 12 pazdziernika 2011 r.

Stan faktyczny sprawy, w ktorej zapadto wskazane wyzej orzeczenie byl nastepuja-
cy. Strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem odrgbnej wlasnosci znajdujacych sie na nim budynkow (garazy), na
mocy ktorej obie strony zobowigzaly si¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Przy za-
warciu umowy przedwstepnej przyszta kupujaca’® — spotka prowadzaca miedzy innymi
dzialalno$¢ developerska — wptacita zadatek, a w ksiegach wieczystych prowadzonych
dla gruntu i poszczegdlnych nieruchomosci garazowych wpisano hipotek¢ umowna
taczng kaucyjng dla zabezpieczenia roszczenia o zwrot przedmiotu zadatku w pojedyn-
czej lub podwojnej wysokosci wraz z ewentualnymi odsetkami umownymi i kosztami
dochodzenia roszczenia. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego, ktorego wypis 1 wyrys sprzedajacy przedtozyli kupujgcej przed zawarciem umowy
przedwstepnej razem z koncepcja architektoniczng i odpisami z ksiag wieczystych, caly
teren objety jest ochrong konserwatorska, przy czym rejon ulicy, przy ktorej potozone sa
rzeczone garaze okreslono jako wymagajacy zwrocenia szczegolnej uwagi, gdyz stano-
wi on rejon dawnego cmentarza zydowskiego. W odniesieniu do przedmiotowej dzialki,
ktéra w czesci rysunkowej oznaczono jako cigg pieszy ograniczajacy przestrzen dawne-
go cmentarza zydowskiego, przewidziano wyburzenie znajdujacych si¢ na niej garazy
i realizacje zabudowy obrzeznej do wysokosci 5-6 kondygnacji. Dziatka ta, zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, jest potozona na terenie prze-
znaczonym pod funkcje mieszkaniowe i ustugi komercyjne. Ze wzgledu na to, ze przed-
miotowy teren znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej, po zawarciu umowy
przedwstepnej kupujaca zwrocita si¢ do jednego z przedsigbiorcow o przeprowadzenie
robot archeologicznych. Przedsigbiorca ten poinformowat ja, ze caty teren ulicy Gwar-
nej we Wroclawiu stanowit w przesztosci cmentarz zydowski, czego nie uwzgledniono
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W efekcie prace archeologicz-
ne nie zostaly przeprowadzone. Zwiagzek Gmin Wyznaniowych Zydowskich w RP w od-
powiedzi na pytanie kupujacej poinformowat ja, ze bez wzgledu na obecna zabudowg
terenu i brak $ladow naziemnych pozostaje on cmentarzem i nie moze zosta¢ wyrazona
zgoda na uzycie terenu cmentarza na inny cel, anizeli grzebalny. Kupujaca uzyskata
takze informacj¢ z Urzedu Miejskiego, iz w odniesieniu do cmentarza, o ktorym mowa,
nie zostata wydana decyzja o jego uzyciu na inny cel w zakresie przedmiotowej dziatki
w trybie ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych®.

W umowie przedwstepnej strony zgodnie postanowity, ze wspolnie ustalg termin
zawarcia umowy przyrzeczonej, a gdyby to nie byto mozliwe, prawo wyznaczenia ter-
minu przyznano kupujacej. Postanowiono takze, ze gdyby kupujaca tego nie zrobita,

3 Dla zachowania zwieztosci terminologicznej i wickszej przejrzystosci jezykowej w dalszej czesci
opracowania zamiennie uzywane bedzie okreslenie ,kupujaca” oraz ,sprzedajacy” (zamiast ,,przyszli
sprzedawcy”).

4 Ustawa z dnia 31 stycznia 1959 r., Dz. U. z 2011 r., nr 118, poz. 687 z pdzn. zm.
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prawo do wyznaczenia terminu przechodzi na sprzedajacych. Sprzedajacy najpierw
zwrocili si¢ o ustalenie daty zawarcia umowy przyrzeczonej, a nastgpnie — korzystajac
ze wskazanego wyzej uprawnienia — sami wyznaczyli termin jej zawarcia. Kupujaca nie
stawila si¢ u notariusza w wyznaczonym terminie, sktadajac o§wiadczenie o uchyleniu
si¢ od skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wptywem btgdu — uznane
p6zniej za nieskuteczne przez sady obu instancji. Kupujgca wskazata, ze fakt, iz sporna
dziatka stanowi teren dawnego cmentarza zydowskiego, a nie ograniczajacego go ciagu
pieszego, uniemozliwia wykorzystanie nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem okre-
$lonym w planie miejscowym, a ponadto byloby to niemozliwe z uwagi na fakt, ze
wspolnikiem kupujacej jest spotka, ktorej wspolnicy sa wyznawcami judaizmu, zakazu-
jacego takich dziatan w stosunku do miejsc pochowku. W zwiazku z tym wspolnicy po-
stanowili wycofa¢ swoja zgod¢ na zakup nieruchomosci (uchwata wyrazajaca zgodg na
nabycie nieruchomosci zostata juz uprzednio podje¢ta). Sprzedajacy ponownie wezwali
kupujaca do zawarcia umowy przyrzeczonej, a po uptywie wyznaczonego terminu zto-
zyli oswiadczenie o odstgpieniu od umowy i zatrzymaniu przedmiotu zadatku. Poniewaz
kupujaca nie wydata sprzedajacym zadanego przez nich o$wiadczenia wyrazajacego
zgode na wykreslenie hipoteki, sprzedajacy wystapili z powodztwem o uzgodnienie
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

W tym stanie faktycznym Sad Rejonowy w pierwszej instancji powoddztwo uwzgled-
nit, natomiast sad drugiej instancji zmienit zaskarzony wyrok oddalajac powddztwo.
Podstawg orzeczenia Sadu Okregowego bylo przyjecie, ze zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnosci za niewykonanie zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej,
poniewaz ,,oceniajgc ewentualne zawinienie kazdej ze stron w niezawarciu umowy
przyrzeczonej nalezy dokona¢ oceny motywacji, ktora kierowata ich dziataniami w kon-
tekscie tresci i okoliczno$ci zawarcia umowy przedwstepnej”. Sad Okregowy przyjat, ze
celem umowy przyrzeczonej byt zakup nieruchomos$ci w celu dokonania na niej inwe-
stycji budowlane;j. Nie podzielit zatem stanowiska Sadu Rejonowego, zgodnie z ktorym
decydujacy przy zawarciu umowy przedwstepnej byt zamiar nabycia nieruchomosci
przez kupujaca. W konsekwencji sad odwotawczy uznal, ze zgodnym zamiarem stron,
wymagajacym uwzglednienia przy wykladni umowy byto umozliwienie kupujacej na-
bycia gruntu, na ktorym bedzie mozna wybudowac budynek. Jego przewidywane cechy,
takie jak metraz, czy wielko$¢ wptynety migdzy innymi na ustalenie ceny w umowie
przyrzeczonej. Sad drugiej instancji przyjal, ze kluczowe jest ustalenie, czy mozliwe
byto osiagni¢cie zakladanego przez strony celu umowy. Zdaniem sadu nie jest mozliwe
»przeprowadzenie inwestycji budowlanej w sposob 1 w czasie przewidywanym przez
strony przy zawarciu umowy przedwstepnej”. Uznano bowiem, ze niezbgdne bytoby
uzyskanie zezwolen administracyjnych oraz zgody Gminy Zydowskiej (art. 6 ust. 2 usta-
wy o cmentarzach i chowaniu zmartych). Sad Okregowy podkreslit, ze wydanie przez
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta decyzji o uzyciu terenu cmentarnego na inny
cel, zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego w trybie art. 6 ust. 1 ustawy
o cmentarzach i chowaniu zmartych, jest fakultatywne. Nast¢pnie sad przyjal, ze skoro
decyzji i zezwolen wymaganych wskazanymi przepisami nie wydano, ,,nie ma zadnych
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podstaw do przyjmowania, ze dosztoby do ich wydania. W szczego6lnos$ci zaden przepis
prawny nie naktada na zwigzek wyznaniowy czy organ administracyjny obowigzku wy-
dania zgody czy decyzji okreslonej tresci. Nie byto zatem mozliwe przeprowadzenie
przez stron¢ pozwang prac budowlanych, a zatem cel umowy przedwstepnej w postaci
uzyskania gruntu pozwalajacego na dokonanie planowanej inwestycji nie mogt zosta¢
osiggniety” z powodu okolicznos$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci zadna ze
stron. W konsekwencji przedmiot zadatku powinien zosta¢ — zdaniem sagdu — zwrdcony
kupujacej, a roszczenie zabezpieczone hipoteka nadal istnieje. W uzasadnieniu wyroku
Sad Okregowy przywotat ponadto wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2001 r.°,
zgodnie z ktorym w przypadku uzaleznienia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci od pozyskania przez kupujacych srodkéw na zaplate ceny ze sprzedazy
ich nieruchomosci (nawet niewyrazonego wprost w umowie przedwstepnej) i niedoko-
nania sprzedazy nieruchomosci kupujacych mimo ich staran, zasadne jest przyjecie, ze
do niewykonania umowy doszto wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron odpowie-
dzialnosci nie ponosi. Sad Okregowy przyjal, ze analogiczne rozumowanie odnie$¢
mozna do stanu faktycznego rozpatrywanej sprawy, przyjmujac, ze obie strony przyjety
ryzyko mozliwosci wzniesienia budynku na dzialce bedacej przedmiotem transakcji.

Cel umowy przedwstepnej i umowy przyrzeczonej
w kontekscie art. 394 k.c.

Stan faktyczny przedstawionej sprawy zacheca do rozwazenia znaczenia celu umo-
wy przy dokonywaniu oceny, czy do niewykonania zobowigzania dochodzi wskutek
okolicznos$ci, za ktore odpowiedzialnos¢ ponosza jej strony lub jedna z nich. Przede
wszystkim nalezy jednak rozstrzygna¢, czy w przypadku zabezpieczenia zadatkiem za-
warcia umowy przyrzeczonej ewentualnie uwzgledniany moze by¢ cel umowy przed-
wstepnej, czy tez umowy przyrzeczonej. Wydaje si¢, ze kwestia ta nie zostata stanowczo
rozstrzygnicta w uzasadnieniu opisanego wyzej wyroku Sadu Okrggowego we Wrocta-
wiu. Mimo iz w koncowej czgséci uzasadnienia sagd wyraznie wskazuje na cel umowy
przedwstepnej (,,nie byto zatem mozliwe prowadzenie przez stron¢ pozwang prac bu-
dowlanych, a zatem cel umowy przedwstepnej w postaci uzyskania gruntu pozwalajace-
go na dokonanie planowanej inwestycji nie mogt zosta¢ osiagniety”), to jednak we
wczesniejszym fragmencie sad zdaje si¢ wypowiadac na temat celu umowy przyrzeczo-
nej —,,(...) strona pozwana zamierzata kupi¢ przedmiotowg nieruchomo$¢ w celu doko-
nania na niej inwestycji budowlanej”.

Podkreslenia wymaga, ze cel umowy przedwstgpnej nie jest tozsamy z celem umo-
wy przyrzeczonej. W literaturze prawa cywilnego dominujacy poglad wydaje si¢ zakta-
dac, ze przez cel stosunku prawnego (analogiczny do celu umowy) nalezy rozumie¢ cel
dalszy, to jest stan rzeczy, ktory ma zosta¢ osiggniety dopiero przez wykonanie zobowia-

> Wyrok SN z dnia 23 lutego 2001 r., IT CKN 314/99,LEX nr 52344.
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zania®. Inaczej rzecz ujmujac, chodzi o ,,stan rzeczy, ktory ma by¢ zrealizowany w na-
stepstwie wykonania uprawnien i obowigzkéw wynikajacych z dokonanej czynnosci
prawnej”’, ,,w nastepstwie spetnionej umowy’®. Przy ocenie jak dalekie konsekwencje
zrealizowania przez strony ich obowigzkéw powinny by¢ uwzgledniane, zdania sa po-
dzielone. Czeg$¢ autoréw formutuje wymodg bezposredniego zwiazku pomiedzy celem
a tre$cig dokonywanej czynno$ci prawnej’, inni natomiast sa zdania, ze do celu stosunku
prawnego powinno si¢ zalicza¢ takze posrednie i odlegte nastepstwa czynno$ci praw-
nej'’. Panuje przy tym zgoda co do tego, iz cel nie musi by¢ ujety w tresci czynnosci
prawnej*.

Nawet przy aprobacie pogladu, zgodnie z ktorym cel umowy stanowia takze jej dal-
sze, odlegle nastgpstwa, nie sposob przyjac, ze cel umowy przedwstepnej i umowy przy-
rzeczonej jest taki sam, ani ze cel umowy przyrzeczonej zawiera si¢ w celu umowy przed-
wstepnej. Przeczyloby to sensowi zawierania umow przedwstepnych i ich odrebnosci.
Innymi slowy niezbgdne jest uznanie, ze jakkolwiek uwzglednieniu podlegaja nie tylko
bezposrednie nastepstwa czynnosci prawnej, to jednak nie wszystkie odlegte skutki zawar-
cia umowy przyrzeczonej stanowia cel umowy przedwstepnej. W doktrynie przyjmuje si¢
powszechnie, Ze celem zawarcia umowy przedwstepnej jest zagwarantowanie sobie przez
strony mozliwos$ci zawarcia w przyszto$ci oznaczonej umowy'?, ,,stworzenie stanu pew-
nosci, ze okreslona, projektowana przez strony umowa, zostanie zawarta™'®. Cel ten jest
szczegblnie widoczny w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej w formie wymaganej
dla zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz spelnienie tego wymogu pozwala na doprowa-

¢ Z.Radwanski, w: red. Z. Radwanski, System Prawa Prywatnego, t. 2, Prawo cywilne — czes¢ ogolna,
Warszawa 2002, s. 222; R. Trzaskowski, Granice swobody ksztaltowania tresci i celu umow obligacyjnych.
Art. 353" k.c., Krakow 2005, s. 185; K. Baczyk, Zasada swobody uméw w prawie polskim, w: red. E. Kustra,
Przemiany Polskiego Prawa, tom drugi, Torun 2002, s. 48; P. Machnikowski, Swoboda umow wedfug
art. 353" k.c. Konstrukcja prawna, Warszawa 2005, s. 178.

7 P. Machnikowski, w: red. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2008, s. 162.

8 Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania — czes¢ ogolna, Warszawa 2006, s. 128.

° T. Wisniewski, w: red. G. Bieniek, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksigga trzecia. Zobowigzania,
t. 1, Warszawa 2006, s. 21; M. Safjan, Zasada swobody umoéw (Uwagi wstepne na tle wyktadni art. 3537
k.c.), PP 1993, z. 4, s. 19; tenze, w: red. K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny, t. I, Komentarz do artykutow
1-449"7, Warszawa 2005, s. 833.

0P, Machnikowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, s. 533; tenze, Swoboda uméw (...), s. 178 i nast.;
tenze, w: red. E. Letowska, System Prawa Prywatnego, t. 5, Prawo zobowiazan — cz¢$¢ ogdlna, Warszawa
2006, s. 471; R. Trzaskowski, op. cit., s. 188; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys
czesSci ogolnej, Warszawa 1999, s. 283; M. Safjan, Zasada swobody umow (...), s. 19; K. Baczyk, op. cit.,
s. 48.

11 M. Safjan, w: Kodeks cywilny. T. I, Komentarz (...), s. 833; Z. Radwanski, Wyktadnia oswiadczer woli
sktadanych indywidualnym adresatom, Wroctaw 1992, s. 110 i nast.; tenze, w: red. S. Grzybowski, System
prawa cywilnego, t. 1, Czes¢ ogolna, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-L.odz 1985, s. 519; tenze, w:
System Prawa Prywatnego, t. 2, s. 71; R. Trzaskowski, op. cit., s. 185; P. Machnikowski, Swoboda umow (...),
s. 178. Inaczej: A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 283; wyrok SN z 26 marca 2002 r., III CKN
801/00, OSN 2003, Nr 3, poz. 41.

12]J. Gwiazdomorski, Umowa przedwstgpna w kodeksie zobowigzan, Czasopismo Prawnicze i Ekono-
miczne, t. XXX, 1936, s. 441; M. Krajewski, w: red. E. Letowska, System Prawa Prywatnego, t. 5, Prawo
zobowiqzan — czes¢ ogolna, Warszawa 2006, s. 733.

13'W. Popiotek, w: red. K. Pietrzykowski, Kodeks cywilny, T. 1, Komentarz do artykutow 1-449', Warsza-
wa 2005, s. 1016.
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dzenie do przymusowego zawarcia umowy przyrzeczonej (gdy brak innych wymogow, od
ktorych zalezy jej waznos€) przez kontrahenta uchylajacego si¢ od wykonania tego obo-
wigzku. Warto takze odnotowac poglad P. Machnikowskiego, ktorego zdaniem ,,nie ulega
jednak watpliwosci, ze celem 0sob zawierajacych umowe przedwstepna nie jest zapewnie-
nie sobie tylko zawarcia umowy przyrzeczonej, ale takze, w dalszej perspektywie, jej re-
alizacji”'*. Natomiast bezposrednie osiggniecie zaktadanych skutkow gospodarczych, ta-
kich jak na przyktad dokonanie przesunig¢ majatkowych, wymiana dobr czy §wiadczenie
ustug jest celem kolejnych umow (przyrzeczonych)'®. Innymi stowy, stanem rzeczy, ktory
zostanie zrealizowany w wyniku wykonania przez strony umowy przedwstepnej ich
uprawnien i obowiazkdéw wynikajacych z tej umowy — to jest ze ztozenia o§wiadczen woli
sktadajacych si¢ na umowg przyrzeczong — bedzie zawarcie umowy przyrzeczonej. Jako
dalsze nastepstwa ujmowac mozna to, co jest bezposrednim celem umowy przyrzeczone;.
Celem przyrzeczonej umowy sprzedazy bedzie przede wszystkim nabycie przez jedna
strong a zbycie przez druga, w zamian za okreslong cenge, przedmiotu transakcji — w anali-
zowanym przypadku prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z odrgbng wlasnoscig
znajdujacych si¢ na nim budynkéw, stanowiacych przedmiot umowy. Za dalsze nastep-
stwa umowy przyrzeczonej uzna¢ mozna inne skutki, o ile beda one objete swiadomoscia
wszystkich stron zawierajacych t¢ umowg.

Zamierzenie polegajace na wybudowaniu na nabytej dziatce budynkow mieszkal-
nych lub biurowych nalezy, jak si¢ wydaje, traktowac jako cel dalszych dziatan wtasci-
ciela badz — jak w analizowanym przypadku — uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
W mojej ocenie nie stanowi on celu zawarcia umowy przedwstepnej, natomiast mozna
go ewentualnie kwalifikowac¢ jako cel umowy przyrzeczonej — podzielajac zaprezento-
wane wyzej stanowisko o szerokim ujmowaniu pojecia celu umowy. Przychyli¢ si¢ wiec
nalezy zasadniczo do pogladu sadu pierwszej instancji, zgodnie z ktorym przyszty na-
bywca zamierzal naby¢ nieruchomos¢ zabudowang garazami (a wlasciwie prawo uzyt-
kowania wieczystego tej nieruchomosci wraz z odrebng wlasnoscig posadowionych na
niej garazy) i ta cecha byta decydujaca przy podjeciu decyzji o zawarciu umowy przed-
wstepnej. Sad Rejonowy przyjat zasadnie, ze to atrakcyjne polozenie i atrakcyjna cena
nieruchomosci (a wlasciwie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i odrebnej wtasno-
$ci znajdujacych sie na nim budynkéw) byly przyczyna ztozenia oswiadczenia woli
o zawarciu umowy przedwstepnej przez kupujaca spotke.

Zmiennos$¢ celu zawarcia umowy przyrzeczonej.
Niezmiennos$¢ celu zawarcia umowy przedwstepnej

Podkreslenia wymaga, ze w stanie faktycznym sprawy, w ktorej wydany zostat
przywotany wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu, zamiar kupujacej zmienit sie po

14 P. Machnikowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, s. 144.
15P. Machnikowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, s. 638; Z. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit.,
s. 139.
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zawarciu umowy przedwstepnej. Pierwotnie spotka planowata wybudowanie na dziatce,
do ktorej prawa zamierzata naby¢, budynku mieszkalnego, a nastepnie budynku biuro-
wego. Abstrahujac od tego, ze — jak wskazano wyzej — przy dokonywaniu oceny, ktora
ze stron umowy przedwstepnej ponosi odpowiedzialno$¢ za jej niewykonanie, moze by¢
uwzgledniany jedynie cel umowy przedwstepnej, mozliwa zmienno$¢ dalszych, odle-
glych celow zawarcia umowy przyrzeczonej stanowi pomocniczy argument na rzecz
stanowiska, ze te ostatnie nie powinny by¢ brane pod uwage przy dokonywaniu oceny,
o ktérej mowa.

Nawet wigc w sytuacji, gdy jedna ze stron w toku negocjacji zmierzajgcych do za-
warcia umowy przedwstgpnej komunikuje drugiej swoje zamierzenia dotyczace poste-
powania z gruntem po jego nabyciu, nie sposob przyjac, ze nie mogg one ulec zmianie
w przysztosci. Mozliwos¢ zmiany planéw nabywcy uzna¢ nalezy nawet za naturalna,
jesli zwazy¢, ze wiasciciel posiada swobode decydowania o korzystaniu ze swego pra-
wa, przy uwzglednieniu oczywiscie kryteriow ograniczajacych (art. 140 k.c.), co odnosi
sie takze do uzytkownika wieczystego (art. 233 k.c.). Ponadto migdzy zawarciem umo-
wy przedwstepnej i umowy przyrzeczonej mija niekiedy znaczny okres, zwlaszcza
w przypadku skomplikowanych przedsiewzig¢ gospodarczych zakrojonych na szeroka
skale lub po prostu zmiany sytuacji zyciowej przysztego nabywcy. Tytutem przyktadu
poda¢ mozna przypadek zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalne-
go, ktory mial zostac¢ przeznaczony na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych nabywcy
i uzyskanie przez niego w drodze dziedziczenia nieruchomosci o lepszych parametrach
w okresie pomigdzy zawarciem umowy przedwstgpnej a zawarciem Umowy przyrzeczo-
nej, co moze skutkowac decyzja o wynajeciu nabytej w drodze sprzedazy nieruchomosci
dla uzyskania dodatkowego dochodu.

Przyjmujac stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie z ktorym wszelkie, nawet odle-
gle cele umowy przyrzeczonej moga odgrywac role przy ocenie, ktdra ze stron umowy
przedwstepnej ponosi odpowiedzialno$¢ za jej niewykonanie (cho¢ w niniejszej publi-
kacji zajmowane jest stanowisko przeciwne), nalezatoby zada¢ pytanie, czy w sytuacji
zmiany planow przysztego nabywcy w odniesieniu do przedmiotu transakcji wystarczy-
loby zakomunikowanie nowych zamierzen zbywcy, by ,,obciazy¢ go wspotodpowie-
dzialnoscia” za mozliwos$¢ ich zrealizowania, czy tez powinno si¢ bra¢ pod uwage pier-
wotny cel, niezaleznie od zmiany stanowiska nabywcy w przysztosci. Powszechnie
przyjmuje sig, ze o celu stosunku prawnego mozna méwi¢ wytacznie wowczas, gdy jest
on wspdlny obu stronom lub gdy cel jednej ze stron jest drugiej przynajmniej znany'e.
Nie sposob wigc bytoby przyjac, ze taka zamiana celu jest prawnie relewantna, ani — tym
bardziej — ze bylaby uzalezniona od zgody zbywcy, gdyz w typowych sytuacjach pole-
gajacych na niewymienianiu przyszlych zamierzen w umowie przedwstepnej nie stano-

16 Z. Radwanski, w: System Prawa Prywatnego, t. 2, s. 73 i nast., s. 222; Z. Radwanski, A. Olejniczak,
op. cit., s. 128; P. Machnikowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, s. 137 i s. 533; tenze, Swoboda
umow (...), s. 178 i nast.; tenze, w: System Prawa Prywatnego, t. 5, s. 471 i nast.; R. Trzaskowski, op. cit.,
s. 248; M. Safjan, w: Kodeks cywilny. t. 1, Komentarz (...), s. 833 i nast.; tenze, Zasada swobody
umow (...), s. 19; K. Baczyk, op. cit., s. 48; T. Wisniewski, op. cit., s. 21.
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wilaby ona zmiany tej ostatniej. Wniosek, ze zakomunikowanie zmiany planow drugiej
stronie umowy wystarcza dla ,,obcigzenia jej wspotodpowiedzialnoscig” za mozliwosé
ich realizacji, jest niemozliwy do zaakceptowania takze dlatego, ze pozwolitby kazdej
stronie umowy przedwstepnej, ktora zmienitaby zdanie i postanowita bez konsekwencji,
W postaci utraty wrgczonego przy zawarciu tej umowy przedmiotu zadatku, uchyli¢ si¢
od zawarcia umowy przyrzeczonej to uczynic¢. Oznaczaloby to naruszenie zasady pew-
nos$ci obrotu, rownowagi kontraktowej i zupetne zniweczenie gléwnej funkcji petnione;j
przez instytucj¢ zadatku, jaka jest zabezpieczenie wykonania umowy'’. Zupeie niezro-
zumiate jest wicc przyjecie przez Sad Okregowy, ze dla oceny rozwazanego zagadnienia
kluczowe jest rozstrzygniecie, czy na przedmiotowym gruncie mozliwe jest wybudowa-
nie budynku biurowego lub mieszkalnego. Nawet gdyby podzieli¢ poglad Sadu Okreggo-
wego, zgodnie z ktorym przy ocenie, ktdra ze stron umowy przedwstepnej odpowiada za
jej niewykonanie nalezy bra¢ pod uwage wszelkie cele umowy przyrzeczonej — co, jak
wskazano wyzej, jest nieuzasadnione — uwzglednieniu podlegatby wylacznie pierwotny
cel kupujacej (wybudowanie budynku mieszkalnego), a nie cel zmieniony juz po zawar-
ciu umowy przedwstepnej (wybudowanie budynku biurowego). Nie ma przy tym zna-
czenia, ze przedmiotowa dziatka zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego jest potozona na terenie przeznaczonym pod funkcje mieszkaniowe
i ustugi komercyjne.

Oczywiscie kluczowym argumentem, przedstawionym juz wyzej, jest fakt, ze
w tego rodzaju sytuacjach cel zawarcia umowy przedwstepne;j, ktory jako jedyny moégt-
by podlega¢ uwzglednieniu w kontekscie oceny spetnienia przestanek z art. 394 k.c., nie
ulega zmianie. Nawet jesli jedna ze stron umowy przedwstepnej zmieniwszy nastawie-
nie nie bytaby juz zainteresowana zawarciem umowy przyrzeczonej, tego rodzaju zmia-
na nie wptywa na sytuacj¢ stron, gdyz w chwili zawarcia umowy przedwstepnej obie
strony byty zdecydowane co do woli zagwarantowania sobie mozliwos$ci zawarcia umo-
wy przyrzeczonej w przysztosci, a w dalszej perspektywie do jej wykonania.

Mozliwos¢ realizacji dalszego celu umowy przyrzeczonej
a zmiana przewidywanych kosztow i czasu realizacji inwestycji

Sad Okregowy we Wroctawiu w uzasadnieniu cytowanego wyzej wyroku przyjmu-
je ponadto, ze zamierzenie kupujacej spotki nie moze by¢ zrealizowane rowniez z tego
powodu, iz uzyskanie wymaganych zezwolen bytoby czasochlonne i wymagatoby
dodatkowych naktadéw zaré6wno organizacyjnych, jak i finansowych. Tym samym sad
wydaje si¢ po pierwsze nie wyklucza¢ mozliwosci zabudowania przedmiotowego grun-
tu, a ponadto przyjmowac¢, ze celem umowy jest wybudowanie budynku w okreslonym
czasie, nazwanym przez sad krotkim i za okre$long kwoteg, wptywajaca na ustalong przez
strony ceng¢ przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wiasnosci

7M. Tenenbaum, Instytucja zadatku w polskim prawie cywilnym, Warszawa 2008, s. 59 i podana tam li-
teratura.
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znajdujacych si¢ na nim budynkow. Warto odnies¢ sie do tego twierdzenia, mimo iz
mozliwos$¢ osiagnigcia dalszego celu umowy przyrzeczonej nie jest prawnie relewantna
przy ocenie odpowiedzialnosci stron umowy przedwstepnej za jej niewykonanie.

Sad Okregowy stwierdzit, ze niemozliwe jest przeprowadzenie inwestycji budowla-
nej w sposob i w czasie przewidywanym zgodnie przez strony przy zawarciu Uumowy
przedwstepnej. Sad podkreslit takze, ze ze wzgledu na przepis art. 6 ust. 7 ustawy
o cmentarzach i chowaniu zmartych, zgodnie z ktorym ,,przy zmianie przeznaczenia te-
renu cmentarnego szczatki zwlok znajdujace si¢ na tym terenie powinny by¢ przeniesio-
ne na inny cmentarz na koszt nabywcy terenu lub nowego jego uzytkownika”, dokona-
nie powyzszych czynno$ci oznaczaloby dodatkowe naktady finansowe obcigzajace
kupujaca, a nieprzewidywane przez strony w chwili zawierania umowy. Ze wzgledu na
fakt, iz analiza przypadku, o ktorym mowa, opiera si¢ wytacznie na tresci wyroku wraz
z uzasadnieniem, bez oceny calego materialu dowodowego zebranego w sprawie
i uwzglednienia faktycznych okoliczno$ci procesu kontraktowania, niemozliwe jest do-
konanie peinej oceny pogladu wyrazonego przez sad. Wydaje si¢ jednak, ze trudno
przyjmowac, aby strony umowy przedwstepnej taczyto wspolne wyobrazenie dotyczace
przeprowadzenia przez nabywce inwestycji budowlanej, zwlaszcza przy uwzglednieniu
faktu, iz kazdy inwestor samodzielnie podejmuje decyzje dotyczace planowanej inwe-
stycji, a poniewaz moga one stanowi¢ element zwigzany z jego konkurencyjnoscig na
rynku, raczej nie dzieli si¢ nimi z podmiotami trzecimi. W innym miejscu uzasadnienia
wyroku sad wskazat takze, ze przewidywane cechy planowanego do wzniesienia bu-
dynku i liczba mozliwych do wybudowania metrow powierzchni przysztego budynku
wplynety na ustalenie ceny. Nie sposob jednak przesadzic, ze zysk stanowiacy roéznice
pomiedzy ceng sprzedazy mieszkan a kosztem wybudowania budynku stanowit w roz-
patrywanej sprawie kryterium decydujgce o zamiarze nabycia przedmiotowego prawa,
cho¢ w praktyce czgsto pelni on taka role.

Sad Okregowy podkreslit rowniez, ze konieczno$¢ dokonania wspomnianych
czynno$ci wydtuzytaby czas niezbedny do realizacji inwestycji, przy czym dlugos¢
tego okresu bylaby prawie catkowicie niezalezna od kupujacej spotki. Tego rodzaju
okoliczno$¢ czesto jednak towarzyszy inwestycjom budowlanym, jesli zwazy¢ fakt
uzaleznienia prowadzenia prac od warunkow atmosferycznych i obowigzujace w tej
mierze normy.

Argumenty na rzecz stanowiska Sadu Okregowego nie wynikaja z tre$ci uzasadnie-
nia wyroku — brak jest informacji o tym, by strony negocjujac ceng okreslaty przyblizo-
ny koszt i czas realizacji inwestycji. Trudno wigc przyjac, ze czynniki te zostaty przez
kupujaca cho¢by zakomunikowane sprzedajacym, co stanowitoby warunek uwzglednia-
nia ich jako elementdéw celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Nawet gdyby kupujaca to
uczynila, czynniki te wptywalyby na mozliwos¢ realizacji dalszego celu umowy przy-
rzeczonej, niepodlegajacego badaniu przy ocenie odpowiedzialnosci stron za niewyko-
nanie zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepne;j.

Podzielenie stanowiska Sgdu Okregowego prowadzitoby ponadto do wnioskéw
niemozliwych do zaakceptowania. Nalezatoby bowiem przyja¢, ze w kazdym przypad-
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ku zawarcia przez developera planujacego inwestycje budowlana przedwstepnej umowy
sprzedazy przy nieujawnieniu drugiej stronie business planu i zmiany stawek ustug badz
cen materiatdw budowlanych albo zmiany przewidywanych warunkow atmosferycz-
nych (na przyktad drastyczny w poréwnaniu do lat ubiegtych spadek temperatur lub
wystgpienie innych anomalii pogodowych, uniemozliwiajacych prowadzenie prac bu-
dowlanych) do nadej$cia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, zamierzony cel umo-
Wy przyrzeczonej nie moze zosta¢ zrealizowany z powodu okolicznosci, za ktore zadna
ze stron umowy przedwstgpnej nie ponosi odpowiedzialnos$ci, co z kolei pozwala deve-
loperowi na niezawarcie umowy przyrzeczonej i otrzymanie zwrotu wreczonego przed-
miotu zadatku. Przy rownoczesnym podzieleniu stanowiska Sadu Okregowego, zgodnie
z ktorym mozliwos¢ realizacji dalszego celu umowy przyrzeczonej podlega uwzglednie-
niu przy ocenie odpowiedzialnosci stron umowy przedwstgpnej za niezawarcie umowy
przyrzeczonej, doszloby do nieuzasadnionego obcigzenia ryzykiem zaistnienia powyz-
szych okolicznosci przysztego zbywcy nieruchomosci (uzytkowania wieczystego) przy
rownoczesnym skrepowaniu go obowigzkiem zawarcia umowy przyrzeczonej w przy-
padku umowy przedwstepnej dwustronnie zobowiazujacej lub ustanawiajacej zobowiag-
zanie wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci do zawarcia umowy przy-
rzeczonej.

Ryzyko zwigzane z mozliwoS$cig zrealizowania dalszego celu umowy
przyrzeczonej — ryzyko przyszlej kupujacej, czy obu stron umowy
przedwstepnej?

Nalezy rowniez podkresli¢, ze pomiedzy stanem faktycznym, na gruncie ktorego
zostal wydany wyrok Sadu Okrgegowego we Wroctawiu z dnia 12 pazdziernika 2011 r.,
a stanem faktycznym stanowigcym kanwe wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego
2001 r.'¥, zachodzg na tyle istotne roznice, ze poglad Sadu Okregowego o dopuszczalno-
$ci odniesienia rozumowania Sadu Najwyzszego, zaprezentowanego w uzasadnieniu
powyzszego wyroku, do stanu faktycznego rozpoznawanego przez Sad Okregowy wy-
daje si¢ by¢ nieuprawniony.

W wyroku z dnia 23 lutego 2001 r. Sad Najwyzszy przyjal, ze uzaleznienie zawarcia
umowy przyrzeczonej od pozyskania przez kupujacych srodkow ze sprzedazy przystu-
gujacego im prawa do lokalu powinno by¢ uwzgl¢dniane przy ocenie odpowiedzialno$ci
za niewykonanie zobowiazania. Zdaniem Sadu Najwyzszego, skoro sprzedajacy mieli
$wiadomos$¢ powyzszej zalezno$ci, obie strony podjely ryzyko zwigzane z uzaleznie-
niem zawarcia umowy przyrzeczonej od sprzedazy przez kupujacych prawa do ich loka-
lu. W konsekwencji, w sytuacji, gdy nie udato si¢ tego uczyni¢ przed uptywem terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo podjecia staran przez kupujacych, zadna ze stron

811 CKN 314/99, LEX nr 52344.
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nie ponosi odpowiedzialno$ci za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Rozumowanie
przyjete przez Sad Najwyzszy jest podzielane w literaturze'.

Analogicznie mozna traktowac sytuacj¢, w ktorej juz w umowie przedwstepnej
strony ustalaja, ze zaptata ceny nastapi z kredytu udzielonego kupujacym przez bank.
Woweczas jesli — mimo ztozenia przez przyszlych kupujacych prawidtowego wniosku
kredytowego na podstawie umowy przedwstepnej (lub uzupehienia przez nich z nale-
zyta staranno$cig wszelkich brakow lub dopetienia dodatkowych czynno$ci, stosownie
do zadania banku) — bank wyda decyzj¢ odmowng w sprawie przyznania kredytu
i w zwigzku z tym nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, rOwniez zasadne jest
uznanie, ze zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy
przedwstepne;j.

Podkreslenia jednak wymaga, ze w obu wskazanych wyzej przypadkach czynnosci
umozliwiajace zbycie nieruchomosci lub uzyskanie pozytywnej decyzji kredytowej po-
dejmowane sg przez jedng ze stron umowy przedwstepnej — to jest przez przyszlych
kupujacych — po zawarciu umowy przedwstepnej, a przed terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej. Natomiast w stanie faktycznym, na gruncie ktérego zostat wydany wyrok
Sadu Okregowego we Wroctawiu z dnia 12 pazdziernika 2011 r. wszelkie wymagane
czynnos$ci przygotowawcze, takie jak wystgpienie o zezwolenia administracyjne i zgode
wlaéciwej wladzy Zwigzku Gmin Wyznaniowych Zydowskich w RP moglyby zostaé
podjete przez kupujaca spotke dopiero po nabyciu prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i wlasnosci znajdujacych si¢ na nim budynkéw. W stanie faktycznym powyzszej
sprawy nie zostata bowiem przez zbywcow uzyskana decyzja o pozwoleniu na budowe,
z ktorej prawa miatyby zosta¢ przeniesione na kupujaca, ani tez nie wystapili oni o inne
zezwolenia administracyjne czy tez o zgode wlasciwej wladzy Zwigzku Gmin Wyzna-
niowych Zydowskich w RP. Sprzedajacy nie zobowigzali si¢ rowniez do dokonania Zad-
nej z tych czynnosci w umowie przedwstepnej. Obu sytuacji nie sposéb wigc uznac za
zblizone. W stanie faktycznym rozwazanym przez Sad Najwyzszy oczywistym byto tak-
ze, ze kupujacy nie mogliby si¢ wywigza¢ z obowigzku zaptaty ceny, ktory powstalby
w przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast w sytuacji rozwazanej przez
Sad Okregowy obowiazki wynikajace z umowy przyrzeczonej jak najbardziej mogtyby
zosta¢ zrealizowane. Nie sposob natomiast przewidziec¢, kiedy mogloby zostaé zrealizo-
wane zamierzenie kupujacej polegajace na zabudowie nabytej dziatki, ze wzgledu na
konieczno$ci uzyskania zezwolen administracyjnych i zgody wtasciwej wtadzy Zwiaz-
ku Gmin Wyznaniowych Zydowskich w RP.

Ponadto w stanie faktycznym, w ktorym zapadt wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 lutego 2001 r., strony umowy przedwstepnej uzaleznity zawarcie umowy przyrzeczonej
od pozyskania przez kupujacych srodkow na zaptatg ceny. Tymczasem w stanie faktycz-
nym bedacym podstawa wyroku Sgdu Okrggowego we Wroctawiu z dnia 12 pazdzierni-
ka 2011 r. nie doszto do uzaleznienia zawarcia umowy przyrzeczonej od mozliwosci
wzniesienia budynku na okreslonym gruncie ani — jak w innym miejscu uzasadnienia

1 M. Tenenbaum, op. cit., s. 314.
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wyroku wskazuje Sad Okregowy — od mozliwos$ci wzniesienia go w przewidywany spo-
sob 1 w przewidywanym czasie. Wniosek ten zdaje si¢ wynika¢ przede wszystkim z fak-
tu, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej strony nie wiedziaty o nieprecyzyjnym
oznaczeniu przedmiotowego terenu w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego (co potwierdzity sady obu instancji) ani o tym, ze stanowil on miejsce po-
chowku. Obie strony byly bowiem przeswiadczone o tym, Ze teren ten stanowit cigg
pieszy, ograniczajacy teren dawnego cmentarza zydowskiego, a nie jego czes$¢. Nie spo-
sob rowniez przyjac, ze wniosek Sadu Okregowego mogt by¢ oparty na tym, ze przed
zawarciem umowy przedwstepnej przyszli sprzedajacy przedstawili drugiej stronie kon-
cepcje architektoniczng dotyczaca budynku mieszkalnego. Kupujaca poszukiwata bo-
wiem gruntu przeznaczonego pod inwestycje mieszkaniowa lub biurowa. Z uzasadnie-
nia wyroku nie wynika, by pierwotny zamiar kupujacej, polegajacy na wzniesieniu
budynku mieszkalnego, miat si¢ opiera¢ na koncepcji architektonicznej przedtozonej
przez sprzedajacych. Wydaje si¢ ponadto, ze koncepcja architektoniczna nie musi za-
wiera¢ elementow dotyczacych kosztow i czasu realizacji inwestycji. Z tresci uzasadnie-
nia wyroku nie wynika réwniez, by przedmiotem umowy przedwstepnej bylo takze zo-
bowigzanie si¢ sprzedajacych do przeniesienia na kupujaca autorskich praw majatkowych
do koncepcji architektonicznej, o ktérej mowa.

W mojej ocenie nie ma takze racji Sad Okr¢gowy przyjmujac, ze cel w postaci uzy-
skania gruntu pozwalajacego na dokonanie planowanej inwestycji nie moze by¢ zreali-
zowany. Jak wskazano wyzej, tres¢ samego uzasadnienia wyroku nie pozwala na doko-
nanie oceny, czy dalszym celem kupujacej, wiadomym drugiej stronie, bylo jedynie
wzniesienie budynku mieszkalnego, czy tez wybudowanie go w okreslonym czasie i za
okreslong kwote, cho¢ ten drugi wariant wydaje si¢ by¢ mnie prawdopodobny. Z mate-
rialu dowodowego przywotanego w uzasadnieniu wyroku wynika, ze nie wydano decy-
zji ani zezwolen wymaganych do realizacji inwestycji, a co wigcej, nie wystgpowano
o wydanie przez Prezydenta Miasta Wroclawia decyzji o uzyciu terenu cmentarnego na
inny cel zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego (art. 6 ust. 1 ustawy o cmen-
tarzach i chowaniu zmartych), o zgode wlasciwej wtadzy Zwigzku Gmin Wyznanio-
wych Zydowskich w RP (art. 6 ust. 2 ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych) ani
o pozwolenie Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow na przeniesie-
nie w inne miejsce znajdujacych si¢ na terenie cmentarnym zabytkow (art. 6 ust. 4 usta-
wy o cmentarzach i chowaniu zmartych). Przyszta kupujaca uzyskata jedynie niewiaza-
cg informacje od Zwigzku Gmin Wyznaniowych Zydowskich w RP, ze nie moze on
wyrazi¢ zgody na uzycie terenu cmentarza na inny cel, anizeli grzebalny, cho¢ z uzasad-
nienia wyroku wynika, ze w przesztosci Gmina Zydowska dwukrotnie przekazala wia-
dzom miejskim czg¢sci dawnego cmentarza na cele komunalne w pierwszej potowie XX
wieku, drugi raz konkretnie w 1937 r. W obu przypadkach szczatki zostaty przeniesione
na teren gldwny cmentarza. Tym samym uprawniony jest wniosek, ze wyrazenie takiej
zgody nie jest niemozliwe. By¢ moze jej udzielenie moze zaleze¢ od interpretacji zasad
religii zydowskiej (mozna wyobrazi¢ sobie uznanie za mniejsze zto przeniesienia szczat-
kéw w inne miejsce niz pozwolenie na to, by nadal przejezdzaty po nich samochody
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zmierzajace do garazy posadowionych na przedmiotowej nieruchomosci i w przeciw-
nym kierunku). By¢ moze wyrazenie zgody — jesli uzaleznione od interpretacji i kryte-
riow ocennych — jest zalezne od sktadu osobowego gremium podejmujacego decyzje
w tej sprawie. W konsekwencji nalezy przyjaé, ze nie jest wykluczone uzyskanie takiej
zgody w przysztosci. W razie jej wyrazenia mozliwe byloby wydanie przez Prezydenta
Miasta Wroctawia zgody na uzycie terenu cmentarnego na inny cel, zgodny z planem
zagospodarowania przestrzennego, gdyz spelniona jest przestanka uptywu czterdziestu
lat od dnia ostatniego pochéwku zwlok na cmentarzu (art. 6 ust. 1 ustawy o cmentarzach
i chowaniu zmartych). Ostatni pochéwek na cmentarzu, o ktéorym mowa miat bowiem
miejsce z 1856 r., wtedy tez cmentarz zostat zamknigty?. Mozliwe bytoby takze uzyska-
nie pozwolenia Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw na przeniesie-
nie znajdujacych si¢ na terenie cmentarnym zabytkow w inne miejsce (art. 6 ust. 4 usta-
wy o cmentarzach i chowaniu zmartych).

Sad Okregowy przyjat, ze skoro wymaganych decyzji i zezwolen nie wydano, nie
ma zadnych podstaw do przyjecia, ze dosztoby do ich wydania. Dla uzasadnienia tego
stanowiska sad powotat si¢ na to, iz ani zwigzek wyznaniowy ani organ administracyjny
nie s3 zobowigzane do wydania zgody ani decyzji o okreslonej tresci. Nalezy jednak
stanowczo podkresli¢, ze uzywajac tych samych argumentdéw mozna twierdzié, ze nie
ma przeszkod do ich wydania, wtasnie ze wzgledu na ich uznaniowy charakter — nie
zachodza bowiem zadne przeszkody natury prawnej ani faktyczne;.

Whioski koncowe

Z powyzszych rozwazan wynika, ze przy ocenie przyczyny niewykonania przez
strony umowy przedwstepnej wynikajacego z niej zobowigzania, uwzglednieniu podle-
ga jedynie cel zawarcia umowy przedwstepnej, rozumiany jako zawarcie umowy przy-
rzeczonej i jej bezposrednie nastgpstwa (skutki wykonania umowy przyrzeczonej), nie
za$ dalsze cele umowy przyrzeczonej, ktéra ma by¢ zawarta w przysztosci. Wniosek ten
odgrywa szczegdlnie istotng rolg w przypadku uméw przedwstepnych, w ktorych za-
warcie umowy przyrzeczonej zabezpieczone zostalo zadatkiem, zwtaszcza jesli zwazyc,
ze gtownym celem umowy przedwstepnej jest zapewnienie sobie przez strony mozliwo-
$ci zawarcia w przyszto$ci umowy o oznaczonej tresci, a ponadto uwzglednieniu podle-
ga wylacznie wspdlne zamierzenie stron lub zamierzenie jednej z nich wiadome drugiej
stronie, istniejagce w chwili zawarcia umowy. Prowadzi to do wniosku, ze w razie niewy-
wigzania si¢ przez strong zobowigzang do zawarcia umowy przyrzeczonej ze Swojego
obowigzku potencjalne dalsze cele umowy przyrzeczonej, ktora miata zosta¢ zawarta,
nie beda odgrywaly roli przy ocenie, czy dana strona ponosi odpowiedzialno$¢ za nie-
wykonanie zobowigzania, czy tez nie. Tym samym nie bedzie to kryterium decydujace
o tym, czy przedmiot zadatku moze podlega¢ zatrzymaniu przez strong, ktéra go przy
zawarciu umowy przedwstepnej otrzymata, czy moze ona zada¢ sumy dwukrotnie wyz-

2 http://wroclaw.jewish.org.pl/cmentarze.htm
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szej, jesli przedmiot zadatku zawierajac umowe przedwstepng wreczyta, ani tez o tym,
czy przedmiot zadatku podlega zwrotowi stronie, ktora go w owym momencie przeka-
zata kontrahentowi.
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