
I ACa 983/21, Wykładnia umów. Charakter prawny umowy przedwstępnej. Czynniki wpływające na miarkowanie wysokości kary umownej. Przesłanki stosowania klauzuli nadużycia prawa - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Szczecinie
LEX nr 3431771 - wyrok z dnia 30 marca 2022 r.

TEZA  | aktualna
Umowa przedwstępna ze swej istoty nie ma charakteru umowy wzajemnej.

II FSK 1336/19, Obowiązek podatkowy z tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości - Wyrok Naczelnego Sądu Administracyjnego 
LEX nr 3392818 - wyrok z dnia 8 lutego 2022 r.

TEZA  | aktualna
Obowiązek podatkowy z tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości w warunkach, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f., nie powstaje w stosunku do spadkobierców zobowiązanych do zbycia nieruchomości na podstawie umowy przyrzeczonej, o której mowa w art. 389 i art. 390 k.c., dokonanego jako konsekwencja umowy przedwstępnej zawartej przez spadkodawcę, niezobowiązanego do zapłaty podatku, o ile termin zawarcia umowy przyrzeczonej nastąpiłby wcześniej, niż 5 lat licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie, tj. z chwilą otwarcia spadku.

III APa 59/20, Hipotetycznie wyliczone dochody jako utracone korzyści - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Warszawie
LEX nr 3291461 - wyrok z dnia 8 października 2021 r.

TEZA  | aktualna
Skoro umowa przedwstępna winna ze swej istoty określać konstrukcyjne elementy umowy przyrzeczonej, to w przypadku, gdy zamiarem stron jest zawarcie umowy o pracę, strony powinny w umowie przedwstępnej określić rodzaj pracy, miejsce jej wykonywania, wynagrodzenie za pracę ze wskazaniem poszczególnych jego składników, a także wymiar czasu pracy i termin rozpoczęcia pracy.

V ACa 670/20, Uchylanie się od zawarcia umowy przyrzeczonej. Zobowiązanie do złożenia oświadczenia woli - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Gdańsku
LEX nr 3244569 - wyrok z dnia 24 czerwca 2021 r.

TEZA  | aktualna
Treść oświadczenia woli do jakiego może być zobowiązana strona umowy przedwstępnej w trybie art. 64 k.c. wyznaczana pozostaje jedynie poprzez treść umowy przedwstępnej i nie może dotyczyć elementów, które nie pozostawały efektem konsensusu stron wyrażonym w tej umowie.

III CSKP 49/21, Charakter prawny orzeczenia stwierdzającego obowiązek złożenia oświadczenia woli. Przedmiot umowy sprzedaży. Część powierzchni ziemskiej, która staje się rzeczą w rozumieniu art. 45 k.c. Dopuszczalność określenia w umowie przedwstępnej, jaka nieruchomość powstanie po podziale innej nieruchomości - Wyrok Sądu Najwyższego 
LEX nr 3219943 - wyrok z dnia 2 czerwca 2021 r.

TEZA  | aktualna
Strony umowy przedwstępnej, poza treścią przewidzianą w art. 389 § 1 k.c., mogą zamieścić w niej, przy uwzględnieniu wskazań z art. 3531 k.c., inne postanowienia, które nie dotyczą jej istoty i skuteczności, ale określają ich postępowanie w okresie poprzedzającym zawarcie umowy przyrzeczonej. Nie ma zatem przeszkód, aby w umowie przedwstępnej (która ma wywołać jedynie skutek zobowiązania do przeniesienia prawa własności) określić, jaka nieruchomość powstanie po podziale innej nieruchomości. Nie można jednak zapominać, że umowa przedwstępna jest umową jedynie zobowiązującą, a więc nie wywołuje skutku rozporządzenia prawem własności. Umowa o skutku rozporządzającym w formie aktu notarialnego (umowa przyrzeczona) może zostać zawarta dopiero po podziale nieruchomości, jeżeli przedmiotem tej umowy ma być część nieruchomości.

Nie można przy tym wykluczyć, że strony (z jakichś określonych przyczyn, istotnych dla nich) ograniczą skutki umowy przyrzeczonej do skutku jedynie zobowiązującego, a więc że celem umowy przyrzeczonej nie będzie rozporządzenie prawem własności, tj. przeniesienie prawa własności rzeczy ze sprzedającego na kupującego. Ta okoliczność musiałaby jednak wynikać z treści umowy przedwstępnej.

II CSKP 3/21, Przedmiot świadczenia z umowy przedwstępnej. Uchylanie się od zawarcia umowy przyrzeczonej - Wyrok Sądu Najwyższego 
LEX nr 3148250 - wyrok z dnia 19 marca 2021 r.

TEZA  | aktualna
Przedmiotem świadczenia z umowy przedwstępnej jest zawarcie umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstępna kreuje zatem zobowiązanie do oznaczonego działania, wiążące - w zależności od jej postanowień - jedną lub obie strony. Sposób wykonywania zobowiązania określa art. 354 k.c., zgodnie z którym dłużnik powinien wykonać zobowiązanie zgodnie z jego treścią i w sposób odpowiadający jego celowi społeczno-gospodarczemu oraz zasadom współżycia społecznego, a jeżeli istnieją w tym zakresie ustalone zwyczaje - także w sposób odpowiadający tym zwyczajom; w taki sam sposób wierzyciel powinien współdziałać przy wykonaniu zobowiązania. Przepis ten wymaga od stron staranności i lojalności, a w zależności od okoliczności konkretnego przypadku wierzyciel w różnej postaci powinien współdziałać z dłużnikiem, aby dłużnik mógł wywiązać się z ciążącego na nim zobowiązania. Naruszenie tego obowiązku może w konkretnych okolicznościach zostać ocenione nie tylko jako sprzeczne z zasadami współżycia społecznego, lecz również sprzeczne z prawem (zob.m.in. wyrok Sądu Najwyższego z dnia 13 września 2017 r., IV CSK 603/16, niepubl.; postanowienie Sądu Najwyższego z dnia 19 kwietnia 2018 r., I CSK 765/17, niepubl.; wyrok Sądu Najwyższego z dnia 18 września 2019 r., IV CSK 498/18, OSNC 2020, nr 7-8, poz. 600, niepubl.). W umowach wzajemnych każda ze stron jest jednocześnie wierzycielem i dłużnikiem, oczywiste jest zatem, że obowiązek lojalnego współdziałania ciąży na obu stronach, od okoliczności konkretnej sprawy zależy zaś ustalenie, na czy to współdziałanie stron powinno polegać.

I AGa 100/20, Brak skutecznego złożenia oświadczenia woli. Brak zobowiązania do zawarcia umowy przyrzeczonej - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Szczecinie
LEX nr 3184026 - wyrok z dnia 23 lutego 2021 r.

TEZA  | aktualna
Skoro umowa przedwstępna nie została zawarta, to nie można zarzucić uchylenia się od zawarcia umowy przyrzeczonej, co jest niezbędną przesłanką odpowiedzialności odszkodowawczej.

I CSK 131/19, Różnica między umową przedwstępną oraz umową zobowiązującą pozbawioną skutku rzeczowego. Żądanie przez sprzedawcę współdziałania kupującego w spełnieniu świadczenia w postaci przeniesienia własności rzeczy. Dopuszczalność przypisania oświadczeniu woli sensu odbiegającego od znaczenia wynikającego z reguł czysto językowych. Umowa przedwstępna, w której tylko jedna ze stron pozostaje zobowiązana do zawarcia umowy przyrzeczonej. Oznaczenie w umowie przedwstępnej chwili zawarcia umowy przyrzeczonej. - Wyrok Sądu Najwyższego 
LEX nr 3080390 - wyrok z dnia 20 lipca 2020 r.

TEZA  | aktualna
Zgodnie z ogólnymi zasadami do powstania zobowiązania wystarcza, by świadczenie było możliwe do oznaczenia w chwili, gdy powinno zostać spełnione. Nie jest natomiast konieczne, by mogło zostać oznaczone w chwili powstania zobowiązania. Zasadę tę należy stosować także do umowy przedwstępnej. Zawarte w art. 389 § 1 k.c. wymaganie, by umowa przedwstępna określała istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, nie oznacza wprowadzenia dalej idących wymagań w stosunku do umowy przedwstępnej niż w stosunku do innych umów zobowiązaniowych. Również w tym przypadku za wystarczające należy uznać, by postanowienia umowy przyrzeczonej były możliwe do oznaczenia w chwili, w której powinno zostać spełnione świadczenie, co oznacza chwilę zawarcia umowy przyrzeczonej.

TEZA  | aktualna
W świetle art. 389 § 1 k.c. możliwe jest zawarcie umowy przedwstępnej, w której tylko jedna ze stron pozostaje zobowiązana do zawarcia umowy przyrzeczonej.

TEZA  | aktualna
W praktyce obrotu umowa przedwstępna oraz umowa zobowiązująca pozbawiona skutku rzeczowego pełnią często podobne funkcje, w związku z czym ich odróżnienie może nastręczać trudności. Skutki wywierane przez obie umowy są jednak zasadniczo odmienne. Umowa przedwstępna zobowiązuje do zawarcia umowy przyrzeczonej, którą najczęściej jest umowa zobowiązująco-rozporządzająca lub umowa zobowiązująca. W celu spełnienia świadczenia strony muszą złożyć oświadczenia woli, ewentualnie dokonać innych jeszcze czynności niezbędnych do zawarcia ważnej umowy przyrzeczonej. Jeżeli umowa przedwstępna spełnia wymagania ważności umowy przyrzeczonej, w szczególności co do formy, możliwe jest dochodzenie jej zawarcia. Z żądaniem takim może wystąpić jedna lub obie strony, w zależności od tego, czy umowa przedwstępna zobowiązuje tylko jedną stronę, czy - co w praktyce jest sytuacją częstszą - dwie strony. Wydany na tej podstawie prawomocny wyrok zastępuje oświadczenie woli (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.), a w praktyce przyjmuje się, że zastępuje umowę przyrzeczoną.

TEZA  | aktualna
Umowa zobowiązująca, która z jakiegokolwiek powodu (woli stron, przepisu szczególnego) pozbawiona jest skutku rozporządzającego, zobowiązuje do spełnienia przewidzianych w niej świadczeń. Jeżeli umową taką jest umowa sprzedaży, zgodnie z art. 535 k.c. zobowiązuje ona sprzedawcę do przeniesienia na kupującego własności rzeczy i jej wydania, a kupującego do odebrania rzeczy i zapłaty ceny. Strony mogą na tej podstawie domagać się spełnienia świadczeń od drugiej strony, co oznacza m.in., że kupujący może żądać przeniesienia własności rzeczy i jej wydania, a sprzedawca może żądać zapłaty ceny. Ponieważ przeniesienie własności wymaga złożenia oświadczeń woli, również w tym przypadku zastosowanie znajdzie zasada, zgodnie z którą prawomocny wyrok zastępuje oświadczenie woli, a w praktyce całą umowę. Podkreślić należy jednak, że treść tego orzeczenia powinna być inna niż orzeczenia wydanego w celu realizacji roszczenia wynikającego z umowy przedwstępnej, gdyż inna jest treść umowy przyrzeczonej, a inna - umowy czysto rozporządzającej, zawieranej w wykonaniu istniejącego wcześniej zobowiązania. W tym drugim przypadku do zawarcia umowy wystarcza z reguły samo zgodne oświadczenie o przeniesieniu własności, a jedynie w przypadku przeniesienia własności nieruchomości konieczne jest wymienienie zobowiązania, w wykonaniu którego dochodzi do przeniesienia (art. 158 in fine k.c.). W każdym razie zbędne jest jednak odwoływanie do szczegółowych warunków umowy zobowiązującej.

I ACa 139/19, Staranność zawodowa notariusza. Forma prawna umowy przedwstępnej. Niezastrzeżenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. - Wyrok Sądu Apelacyjnego w Szczecinie
LEX nr 3112522 - wyrok z dnia 2 lipca 2020 r.

TEZA  | aktualna
Brak sporządzenia przedwstępnej umowy sprzedaży w formie pisemnej nie stanowił o jej nieistnieniu. Żaden przepisprawa nie wymaga szczególnej formy dla umowy przedwstępnej, nawet gdy dotyczyć ma ona przyszłej umowy sprzedaży nieruchomości (art. 389 § 1 k.c.). Nie zaprzecza temu ograniczenie uprawnień stron umowy w razie gdy umowa przedwstępna zawarta jest w innej formie, niż zastrzeżona dla umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.).

TEZA  | aktualna
O nieistnieniu czy nieważności umowy przedwstępnej nie może stanowić brak wskazania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Treść art. 389 § 2 k.c. wyraźnie wskazuje, że nie jest konieczne określanie w umowie przedwstępnej takiego terminu. Niezastrzeżenie terminu ma jedynie ten skutek, że każda ze stron ma prawo żądania zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie nie dłuższym niż rok od dnia zawarcia umowy przedwstępnej. Powyższa regulacja ma i to znaczenie, że niewyznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w ciągu roku od dnia zawarcia umowy przedwstępnej pozbawia jej strony prawa żądania jej zawarcia.

