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Okreslenie terminu wymaganego w art. 389 k.c. moze polegaé na
zobowigzaniu sie strony do wykonania czynnosci koniecznych do zawarcia
umowy przyrzeczonej, jezeli istota i charakter tych czynnosci wskazuja, ze ich

dokonanie jest niewatpliwe.

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Antoni Gorski
Sedzia SN Barbara Myszka

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Jolanty K. przeciwko Wojciechowi S.
o ztozenie oswiadczenia woli, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 5 wrzesnia
2001 r. na rozprawie kasacji powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 2 lipca 1998 r.

zmienit zaskarzony wyrok i oddalit apelacje pozwanego Wojciecha S. od
wyroku Sgdu Wojewddzkiego w Warszawie z dnia 22 maja 1997 r. oraz nakazat
pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Warszawie)
kwote 383,22 zt tytutem uzupetnienia wynagrodzenia biegtego i zasgdzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 3500 zt tytutem zwrotu kosztow procesu za

wszystkie instancje.

Uzasadnienie

Sad pierwszej instancji uwzglednit powdédztwo po ustaleniu, ze strony zawarty
w 1987 r. umowe przedwstepng, w ktorej ustality istotne postanowienia
przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego potozonego w W. przy ul. F.
nr 14 m. 51. Pozwany Wojciech S. zobowigzat sie do zbycia tego lokalu po
,zatatwieniu wszelkich formalnosci” zwigzanych z przeksztatceniem
przystugujgcemu mu prawa typu lokatorskiego na wtasnosciowe prawo do lokalu. W
uwzglednieniu wniosku pozwanego z dnia 26 maja 1987 r. uzyskat on — z mocg od

1 lipca 1987 r. — spotdzielcze wtasnosciowe prawo do spornego lokalu. Pozwany



uchylit sie od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047
k.p.c.).

W uwzglednieniu apelacji pozwanego Wojciecha S. Sgd Apelacyjny uchylit
zaskarzony wyrok i powodztwo oddalit. Podzielajgc w catosci ustalenia faktyczne
dokonane w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, Sad drugiej instanc;ji
zaaprobowat w catosci dokonane w zaskarzonym wyroku ustalenia, jednakze —w
ocenie tego Sadu — okreslenie terminu, ze do zawarcia umowy dojdzie po
"zatatwieniu formalnosci" jest oznaczeniem nie dajgcym sie z géry i bez zadnych
trudnosci ustali¢. W dacie zawarcia umowy przedwstepnej pozwanemu
przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, a 0 zmianie jego statusu
mogt rozstrzygng¢ wiasciwy organ spoétdzielni mieszkaniowej, co wyklucza
przyjecie, ze okreslenie przez strony terminu spetnia wymagania z art. 389 k.c.

Kasacje ztozyta powddka Jolanta K. Skarzgca zarzucita naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 378 § 1, art. 382 w zwigzku z art. 224 § 1, art. 233 § 1 i art.
328 k.p.c. Ponadto — powotujgc sie na wypowiedzi w doktrynie i orzecznictwie —
skarzgca zarzucita btedng wyktadnie art. 389 k.c. co do sposobu wyznaczenia
terminu przez pominiecie okreslen przyblizonych np. , na wiosne”, ,,po zniwach”, ,po
Swietach”, lub tez uzalezniajgcych termin od zdarzenia przysztego blizej nie
okreslonego w czasie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Umowa przedwstepna, poprzedzajgca zawarcie umowy definitywnej, petni —
obok funkcji pomocniczej — takze funkcje gwarancyjng, zapewniajgc, po spetnieniu
okreslonych wymagan, dojscie do skutku umowy przyrzeczonej. Jak stanowi art.
389 k.c., umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia
oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin, w ciggu ktérego ma by¢ ona
zawarta. Oznaczenie terminu jest niezbednym elementem tre$ci umowy
przedwstepnej. Stuzy on ksztattowaniu sie zachowan stron w przysztosci,

a zastrzezenie terminu ogranicza, co trafnie podkreslit Sgd Apelacyjny, stan
niepewnosc co do istnienia stosunku prawnego. Nieograniczona w czasie
niepewnosc co do zwigzania umowg budzitaby watpliwosci przede wszystkim z
punktu widzenia zasady ochrony bezpieczehstwa prawnego wiasciwosc i mogtaby
naruszac wiasciwos¢ stosunku prawnego.

Artykut 389 k.c. nie zawiera blizszych wskazan, dopuszczalnych sposobdéw



oznaczenia przez strony umowy przedwstepnej terminu, w ciggu ktérego ma dojsc
do zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym stanie rzeczy zrozumiate sg
zroznicowane poglady w odniesieniu do sposobu i precyzji okreslenia tego terminu,
trudno bowiem wyrazi¢ tutaj jednoznaczng regute wobec zréznicowanych sytuacii

i roznorodnych przeszkdd, moggcych uniemozliwi¢ diuznikowi skutecznosé
dziatania, do ktorego sie zobowigzat w dgzeniu do osiggniecia pewnego rezultatu

i celu umowy (por. uchwate sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 9
czerwca 1958 r., 1 CO 11/58, OSPiKA 1959, nr 10, poz. 256).

W mys| powotanej wyzej uchwaty, postanowienia umowy przedwstepnej, ze
przyrzeczona nig umowa zostanie zawarta po zatatwieniu przez jedng lub przez
obie strony formalno$ci umozliwiajgcych te czynnos¢ prawng, czyni zadosé
wymogowi zastrzezenia terminu przewidzianemu w art. 62 § 1 k.z. tylko wéwczas,
gdy zamierzony przez strony wynik odpowiednich staran jest dostatecznie pewny.
Istotng cechg kazdego terminu, w odréznieniu od warunku, jest to, ze termin jest
zdarzeniem, ktore (wczesniej czy pozniej) nastgpi na pewno. Skutek czynnosci
prawnej ograniczonej terminem jest wprawdzie odsuniety, lecz niewatpliwy. Nie
mozna zatem negowac postanowienia umowy przedwstepnej stwierdzajgcego, ze
umowa definitywna zostanie zawarta po ziszczeniu sie okreslonego zdarzenia i to
bez wyrazenia oceny, jak uczynit Sgd drugiej instancji, czy zatatwienie tej
formalnosci nalezy do zdarzen pewnych, ktérego wynik mozna przewidzieé.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie wyjasniono, jakimi formalnosciami
zamierzona przez strony czynnos¢ uzyskania wtasnosciowego prawa do spornego
lokalu byta skrepowana w stopniu uniemozliwiajgcym uzyskanie okres$lonego
statusu tego lokalu. Z ustalen wynika, ze przydziat wtasnosciowego prawa do lokalu
(z moca od dnia 1 lipca 1987 r.) nastgpit w uwzglednieniu wniosku pozwanego z
dnia 26 maja 1987 r. Z faktu, ze nastgpit on tylko w dwa dni po przyjeciu przez
pozwanego od powodki petnej uzgodnionej ceny za sporny lokal ptynie niewatpliwy
wniosek, ze strony dokonujgc rozliczen finansowych (blizej przytoczonych w
uzasadnieniu orzeczen Sgdow obu instancji) przyjmowaty, iz zatatwienie tej
formalnos$ci — jak to zostato w umowie okreslone — jest pewne. Widoczng
wspoétzaleznos¢ pomiedzy zaptatg ceny nabycia lokalu a zmiang jego statusu
podkreslit Sgd pierwszej instancji, natomiast catkowicie pomingt — przy ferowaniu
orzeczenia reformatoryjnego — Sad Apelacyjny. Pominat rowniez, ze strony

uzaleznity termin przewidziany w art. 389 k.c. od zdarzenia przysztego, lecz



dostatecznie pewnego co do jego nastgpienia. Uwzglednienie zgdania powddKi
skierowane wzgledem kontrahenta, a wynikajgcego z ustalonych i dlugotrwatych
wiezi stron, nie godzi w bezpieczenhstwo prawne i respektuje autonomie woli obu
stron zawartej umowy. Realizacja tej umowy w drodze wymuszenia okreslonego
zachowania sie dtuznika nie narusza — wbrew odmiennemu zapatrywaniu
wyrazonemu w zaskarzonym wyroku — art. 389 k.c.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego oparte zostato na btednym zastosowaniu
prawa materialnego (art. 393 k.p.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 1 lipca
2000 r.). Ustalony prawidiowo i bez naruszenia powotanych w kasacji przepisow

postepowania stan faktyczny pozwalat na wydanie orzeczenia co do istoty sprawy.



