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KONTRAKTOWE MECHANIZMY KSZTAYTOWANIA CENY
W TRANSAKCJACH NIERUCHOMOSCIOWYCH

Zgodnie z naczelna zasada prawa cywilnego strony moga swobodnie ulozy¢
stosunek prawny miedzy nimi, a ustawodawca narzuca jedynie minimalne
wymogi, ktére powinny zosta¢ dochowane. W przypadku umowy sprzeda-
zy jest to konieczno$¢ uzgodnienia ceny. Cena moze by¢ okreslona kwotowo
albo poprzez wskazanie podstaw do jej ustalenia. Praktyka obrotu gruntami
inwestycyjnymi wykazuje z kolei, Ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest
uzalezniona od licznych czynnikéw lezacych poza wplywem stron transakgji.
W naszym artykule przeprowadzamy analize praktyki notarialnej, orzeczni-
czej oraz pogladow doktryny dla uméw przedwstepnych oraz uméw sprzeda-
zy w kontekscie postulatow bezpieczenstwa oraz szybkosSci obrotu gruntami
inwestycyjnymi.

1. PRZEDMIOT BADANIA | TEZA

Celem niniejszej publikacji jest zbadanie zakresu swobodnego ksztattowania
ceny za nieruchomo$¢ w umowach przedwstepnych sprzedazy oraz umowach
przyrzeczonych w kontekscie ustawowego wymogu okreélenia ceny za rzecz
(art. 535 k.c.' in fine). Praktyka obrotu wykazuje spora dowolnos¢ w tym wzgle-
dzie na etapie przygotowawczym, co jest podyktowane licznymi uwarunkowa-
niami o charakterze biznesowym, podatkowym czy administracyjnym. Nato-
miast w docelowych umowach sprzedazy najczesciej wystepujacym sposobem
wyrazenia ceny jest wskazanie konkretnej kwoty w walucie transakcji. Biorac
pod uwage fakt, ze umowa przedwstepna powinna w zasadniczym stopniu
odzwierciedla¢ tres¢ przyszlej umowy sprzedazy, w tym cene, ktéra nastep-

! Ustawa z23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.), dalej: k.c.
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nie powinna zosta¢ przeniesiona do tresci umowy docelowej, postanowiliSmy
przyjrze¢ sie przyczynom, dla ktérych praktyka obrotu wykazuje opisang po-
wyzej rozbieznos¢, i ocenié, czy ma ona swoje merytoryczne uzasadnienie.

Stawiamy teze, ze cena kupna w umowie sprzedazy nieruchomosci moze
by¢ uksztaltowana dowolnie, o ile pozwala na dokladne i obiektywne wyli-
czenie jej na moment spelnienia $wiadczenia przez kupujacego. Powyzsze nie
stoi w sprzecznosci z obowiagzkiem okreslenia w umowie sprzedazy ceny, ktory
wynika z art. 535 k.c.iart. 536 § 1 k.c., i nie godzi w pewno$¢ obrotu, o ile umowa
zapewnia subiektywna ekwiwalentnos¢ swiadczen kupujacego i sprzedajacego.
Jednoczes$nie twierdzimy, ze zastosowanie w umowach sprzedazy kontrakto-
wych mechanizméw ksztattowania ceny wychodzi naprzeciw potrzebom rynku
nieruchomosci, na ktérym relacja ceny i wartosci rynkowej nieruchomosci jest
uzalezniona od licznych czynnikéw lezacych poza wplywem stron transakcji.
Brak takich instrumentéw moze paradoksalnie prowadzi¢, w niektérych przy-
padkach, do zachwiania ekwiwalentnosci $wiadczen, co stoi w sprzecznosci
z istota umowy sprzedazy. Co wiecej, w skrajnych sytuacjach moze to prowa-
dzi¢ do sporu o wazno$¢ umowy albo przekresla¢ mozliwo$¢ zawarcia umowy,
niweczac zamiar gospodarczy stron.

2. PRAKTYKA NOTARIALNA W ZAKRESIE UMOW PRZEDWSTEPNYCH
I DOCELOWYCH SPRZEDAZY

W ramach przeprowadzonego przez autoréw badania praktyki notarialnej
w zakresie sposobow ksztaltowania ceny w umowach przedwstepnych sprze-
dazy zidentyfikowane zostaly nastepujace mechanizmy uksztaltowania ceny
za nieruchomos¢:

1) zmiana ceny w czasie. Zamieszczenie w umowie przedwstepnej klauzuli
przewidujacej progresje ceny w zaleznosci od terminu zawarcia umowy do-
celowej;

2) zmiana ceny w zaleznosci od podatkowych uwarunkowan transakcji. Za-
mieszczenie w umowie przedwstepnej postanowienia uzalezniajacego wy-
soko$¢ ceny od tresci interpretacji indywidualnej wydanej przez wlasciwego
Dyrektora Izby Skarbowej. Jedli z tej interpretacji indywidualnej wynikac
bedzie, Ze zawarcie umowy spowoduje powstanie obowigzku podatkowego
u danej strony, cena zostanie powiekszona o wysokos¢ tego podatku;

3) zmiana ceny z uwagi na inflacj¢. Cena okres§lona w umowie przedwstepnej
miala zosta¢ zindeksowana w umowie przyrzeczonej na podstawie wskaz-
nika wzrostu cen towaréw i ustug publikowanego przez Gléwny Urzad Sta-
tystyczny za miesigc kalendarzowy poprzedzajacy miesiac, w roku kalenda-
rzowym, w ktérym zawierana bedzie finalna umowa sprzedazy w stosunku
do miesigca w roku, w ktérym zostala zawarta umowa przedwstepna;

4) zmiana ceny z uwagi na rente planistyczna lub oplate adiacencka. Strony
zobowigzywaly si¢ dokona¢ umownej zmiany ceny po wydaniu ostatecznej
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decyzji ustalajacej jednorazowa rente planistyczng lub oplate adiacencks,
przy czym cena miala zosta¢ powiekszona o kwote wskazang w ww. decyzji;

5) zmiana ceny z uwagi na parametry zabudowy okreslone w ostatecznej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zamieszczenie klauzu-
li przewidujacej zaplate ceny X za kazda kondygnacje naziemna budynku,
przemnozonej przez liczbe kondygnacji naziemnych dopuszczonych w de-
cyzji;

6) zmiana ceny z uwagi na parametry zabudowy wskazane w ostatecznym po-
zwoleniu na budowe. Strony, zawierajac przedwstepna umowe sprzedazy,
ustalaly ceneg za 1 m* nieruchomoéci (platng w czesciach, przy czym ostatnia
z transz miala by¢ platna dopiero po uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na
budowe) w oparciu o okreslone parametry wskazane w ostatecznym pozwo-
leniu na budowe.

Biegunowo odmienne okazaly si¢ wnioski z badania uméw sprzedazy nieru-
chomosci. Przeanalizowane przez nas umowy definitywne sprzedazy (w tym
te zawierane w nastepstwie realizacji uméw przedwstepnych) w znakomitej
wiekszosci przypadkéw przewidywaly platnosé ceny wyrazonej w konkretnej
kwocie, w wybranej przez strony walucie transakcji. Zrelacjonowana rozbiez-
nos¢ uzasadnia przeprowadzenie analizy, czy jest ona podyktowana wzgleda-
mi normatywnymi, czy tez jest jedynie wynikiem utartej praktyki notarialnej,
nakierowanej na minimalizacje ryzyka konfliktu pomigdzy stronami transakcji.

3. UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY

Analizowane zagadnienie wymaga krétkiego przyblizenia instytucji umo-
wy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Jest ona wykorzystywana w tych
przypadkach, w ktérych strony nie chca lub tez nie mogg — w chwili zawierania
umowy przedwstepnej — zawrze¢ umowy sprzedazy. Ich intencja jest jednak
zagwarantowanie sobie jej zawarcia w przyszlosci — w tym okreélenie essentia-
lia negotii lub mechanizméw ich ustalenia. Za dominujacy w doktrynie nalezy
uzna¢ poglad, zgodnie z ktérym umowa przedwstepna moze zobowiazywacé do
zawarcia wszelkiego rodzaju umoéw prawa prywatnego?. Przepis art. 389§ 1 k.c.
okreéla za§ wymogi stawiane umowie przedwstepnej, ktéra powinna okreslac¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, jak réwniez zobowiazanie do za-
warcia tejze umowy.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, umowa przedwstepna, nieokreslajaca istot-
nych postanowien umowy przyrzeczonej, jest niewazna®. Jednoczesnie uzgod-
nienie elementéw koniecznych umowy przyrzeczonej jest wystarczajace do za-
warcia waznej umowy przedwstepnej*. O waznosci umowy przedwstepnej nie

2 A. Zbiegien-Turzanka (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. serii K. Osajda, red. tomu W. Borysiak,
Warszawa 2023, komentarz do art. 389 k.c., nb 3.

®  Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 14.01.2000 r. (I ACa 914/99), Legalis nr 49722.

* Wyrok SN z 11.04.2006 r. (I CSK 175/05), Legalis nr 104931.
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przesadza oznaczenie w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, jak tez
zachowanie formy szczegoélnej°.

Jradycyjnie przyjmuje si¢, Ze wymog okreslenia istotnych postanowien
umowy przyrzeczonej jest tozsamy z obowigzkiem oznaczenia elementéw
przedmiotowo istotnych danej umowy”® — a zatem do elementéw przedmio-
towo istotnych przy umowie przedwstepnej sprzedazy bez watpienia nalezy
zaliczy¢ przedmiot tejze umowy i jego ceng. Umowa przedwstepna, w ktorej
nie ustalono ceny sprzedazy, cho¢by przez wskazanie stabilnych podstaw do
jej ustalenia, jest wiec niewazna’. Oznaczenie ceny w umowie przedwstepnej
sprzedazy nastapi¢ powinno z uwzglednieniem wymogoéw, jakie stawiane sg
cenie w umowie docelowej®.

Dla naszych rozwazan kluczowe znaczenie ma przepis art. 390 § 2 k.c., zgod-
nie z ktérym jezeli umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od kto-
rych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci wymaganiom co
do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej.
Do owych wymagan bezsprzecznie nalezy zaliczy¢ essentialia negotii umowy
sprzedazy, a w tym sposéb okreslenia ceny.

W mysl art. 390 § 112 k.c. konsekwencja prawna niewykonania zobowiagzania
wynikajacego z zawarcia umowy przedwstepnej (uchylania sie przez strone
zobowigzang do zawarcia umowy przyrzeczonej) jest zastosowanie art. 64 k.c.
w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c.’, zgodnie z ktérymi prawomocne orzeczenie sagdu
stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli zastepuje to oswiadczenie. W praktyce sadéw powszechnych', orzekaja-
cych w sprawach dotyczacych zlozenia oswiadczenia woli na podstawie art. 390
§ 2 k.c. po zawarciu umowy przedwstepnej, dominuje powielanie w sentencji
wyroku wszystkich essentialia negotii, a wigc takze sposobu okreslenia ceny'’.

Podsumowujac powyzsze uwagi, nalezy stwierdzi¢, Ze postanowienia doty-
czace ceny zawarte w umowie przedwstepnej sprzedazy powinny by¢ mozliwe
do przeniesienia do umowy docelowej wprost i bez koniecznosci podejmowa-
nia przez strony dodatkowych negocjacji czy dziataii dostosowawczych. Doko-
nujac oceny prawidlowosci sformutowania tych postanowienn w umowie przed-
wstepnej, nalezy kazdorazowo zadac sobie pytanie, czy hipotetycznie mozliwe
bedzie uzyskanie orzeczenia zastepujgcego oswiadczenie woli, wskutek ktérego

> A. Zbiegien-Turzanka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 389 k.c., teza 15.

¢ A.Zbiegien-Turzanka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 389 k.c., teza 16.

7 Wyrok SN z16.09.2010 r. (IIT CSK 289/09), Legalis nr 397158.

8 Wyrok SN z 25.06.2008 r. (III CSK 20/08), Legalis nr 316257.

 Ustawa z 17.11.1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 1550 ze zm.),
dalej: k.p.c.

1" Por. chociazby wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 12.03.2014 r. (I ACa 891/13), Legalis nr

1079626; wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z 26.10.2020 r. (XII C 2129/18), Legalis nr 2584286;

wyrok Sadu Okregowego w Radomiu z 30.10.2018 . (I C 277/17), Legalis nr 2488605.

W sentencjach wyrokéw sadéw powszechnych o zobowigzanie na podstawie art. 390 § 2 k.c.

czesto dodaje sie rowniez naturalia negotii w postaci m.in. sposobu zaplaty ceny.
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sprzedaz dojdzie do skutku. W dalszej czesci artykutu bedziemy wobec tego
analizowa¢ instytucje ceny w umowie sprzedazy bez rozrézniania tego, czy
mamy do czynienia z umowa zobowiazujaca, czy umowa docelowa.

4. CENA W UMOWIE SPRZEDAZY
4.1. REGULACJA KODEKSOWA. WZAJEMNOSC

Zgodnie z przepisem art. 535 k.c. przez umowe sprzedazy sprzedawca zobo-
wigzuje si¢ przenie$¢ na kupujgcego wlasnosé rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupu-
jacy zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy ceng. Przepis ten znaj-
duje zastosowanie do kazdej umowy sprzedazy, niezaleznie od jej przedmiotu.

~Podstawowym obowigzkiem kupujacego, wynikajagcym z umowy sprzeda-
7y, jest zaplata ustalonej w umowie ceny”*>. W doktrynie i orzecznictwie zgod-
nie przyjmuje sie, ze cena stanowi jeden z essentialia negotii umowy sprzedazy.
Cena powinna zosta¢ wyrazona w pienigdzu (w dowolnej walucie)®, dla od-
réznienia umowy sprzedazy od innych podobnych uméw nazwanych, w tym
umowy zamiany. Wystepowanie ceny w ramach danego stosunku umownego
wskazuje na wzajemny charakter umowy sprzedazy, rozumianej jako czynnos¢
prawna odplatna, w ktérej swiadczeniu jednej strony odpowiada Swiadczenie
drugiej strony (art. 487 § 2 k.c.). Takze i ta kwestia nie jest w nauce sporna.

Cena powinna zosta¢ okreslona w umowie wprost lub przez wskazanie pod-
staw do jej oznaczenia, o ktérych mowa w art. 536 § 1 k.c. Przedstawiciele dok-
tryny zgadzaja sie, ze wskazany przepis odnosi sie do posredniego oznaczenia
ceny', poniewaz podstawg do ustalenia ceny w sposéb okreslony w art. 536
§ 1 k.c. moga by¢ — w zaleznosci od woli stron — zaréwno okolicznoéci istniejg-
ce w chwili zawarcia umowy, jak réwniez takie, ktére mogg wystapi¢ dopiero
w przysztosci®. Co szczegdlnie istotne, przepis art. 536 § 1 k.c. nie limituje kry-
teriow ustalenia ceny, cho¢ ,powinny by¢ one wynikiem uzgodnienia stron oraz
powinny by¢ sformulowane w sposéb konkretny i jasny”'¢. Strony powinny
takze ustali¢ te kryteria jako czynniki obiektywne, tzn. niezalezne od wplywu
ktoérejkolwiek ze stron".

2 K. Kryla-Cudna, M. Tulibacka (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. serii K. Osajda, red. tomu
W. Borysiak, Warszawa 2023, komentarz do art. 535 k.c., teza 21.

3 Na wzmianke zasluguja poglady wyrazone w dawnym orzecznictwie, Zze zaniechanie
zastrzezenia w umowie sprzedazy ceny nie skutkuje niewaznoscig czynnosci prawnej, o ile cene
da sie ustali¢ w oparciu o cene regulowang przez panstwo. Tak W. Jaslan, O zasadach stosowania
cen z uwzglednieniem orzecznictwa arbitrazowego (I), ,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego”
1985/4,s. 11.

1 Tak K. Kryla-Cudna, M. Tulibacka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 536 k.c., teza 1.

5 Wyrok SN z 25.06.2008 r. (III CSK 20/08), Legalis nr 316257.

6 E. Habryn-Chojnacka (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Art. 353-626, red. M. Gutowski,
Warszawa 2022, komentarz do art. 536 k.c., nb 2.

7" Wyrok SN z2.12.2004 r. (V CK 291/04), Legalis nr 66152.
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Dopiero calkowity brak oznaczenia ceny powoduje, ze umowa jest niewaz-
na'® — przy czym nalezy to rozumiec jako przypadek, w ktérym umowa sprze-
dazy nie okresla ceny ani nie zawiera postanowien umozliwiajacych jej okre-
Slenie, zaré6wno na podstawie postanowienn umownych, jak i obowiazujacych
przepisow". Jest to zatem sytuacja wyjatkowa, do ktérej moze dojs¢ w zasadzie
jedynie w wyniku przeoczenia.

4.2. REGULACJA KODEKSOWA. EKWIWALENTNOSC

Unormowanie przepisu art. 536 § 1 k.c. oraz art. 487 § 2 k.c. wskazuje wpraw-
dzie na koniecznos$¢ wystepowania ceny w kazdej umowie sprzedazy, jednakze
nie implikuje, wbrew do$¢ powszechnemu postrzeganiu tej kwestii, obowigz-
ku zachowania réwnowagi wartoéci $wiadczen stron, czyli ich ekwiwalencji.
Obowiazek zachowania ekwiwalentnosci $wiadczen jest uregulowany w dys-
pozycjach przepiséw art. 5, art. 58 § 2, art. 388 k.c. oraz art. 528 k.c.* Od umowy
sprzedazy wymagac mozna, na gruncie przepisow art. 536 § 1in. k.c., tego, aby
wystepowal w jej ramach element wzajemnosci $wiadczen, w ktérych jedno
ma obowigzkowo posta¢ pieniezng. Oczywiscie nie oznacza to, ze Swiadcze-
nie wzajemne nie powinno miec¢ charakteru ekwiwalentnego, niemniej jednak
réwnowaga ta jest zapewniana przez wskazane powyzej ogélne przepisy ksiegi
pierwszej i trzeciej Kodeksu cywilnego.

Jak wskazano powyzej, dopiero catkowity brak oznaczenia ceny powoduje,
ze umowa jest niewazna?. Odnoszac ten poglad do umoéw sprzedazy nierucho-
mosci, trzeba zaznaczy¢, ze w praktyce obrotu profesjonalnego trudno bytoby
wskazaé nawet jednostkowe przypadki, gdy notariusz uchybil obowiazkowi
zamieszczenia w akcie notarialnym ceny za nieruchomoé¢. Te czysto teoretyczne
przypadki nie beda przez nas szerzej analizowane. Skupimy sie na poszuki-
waniu granic swobody uméw w ramach transakcji nieruchomosciowych, wy-
znaczanych przez wymog wzajemnosci Swiadczen oraz ich ekwiwalentnosci,
przyjmujac, Zze nawet cena nieokreslona kwotowo w umowie sprzedazy moze
by¢, w realiach konkretnego przypadku, uznana za cene ustalong prawidlowo,
tzn. w sposéb zapewniajacy ekwiwalentno$¢ swiadczen.

Prawo prywatne oparte jest na zasadzie swobody umoéw, ktérej refleksy odna-
leZz¢ mozna na wielu plaszczyznach regulacji (m.in. wyb6r kontrahenta, wybor
formy, wyb6r sposobu rozwigzywania sporéw, wyboér sankcji za naruszenie obo-
wigzku i wybor sposobu zakornczenia stosunku prawnego). Istotnym przejawem
tej swobody jest subiektywne ujecie ekwiwalentnosci $wiadczen. Subiektywizm

18 K.Jasifiska (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2023, komentarz do art. 535
k.c.,,nb37.

¥ Tak E. Habryn-Chojnacka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 535 k.c., nb 42 oraz przytoczone tamze

orzecznictwo.

Tak P Ratusznik, Ekwiwalentnos¢ swiadczeri a pojecia umow wzajemnych i czynnosci odptatnych, ,Mo-

nitor Prawniczy” 2021/7.

2 K. Jasifiska (w:) Kodeks..., komentarz do art. 535 k.c., nb 37.
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sprowadza si¢ do pozostawienia stronom swobody w zakresie uznania, jaka pro-
porcja warto$ci wymienianych Swiadczen jest, z ich punktu widzenia, godziwa
lub optacalna. Jest to zatem ocena dokonana przez strony umowy na etapie jej
zawierania, jedynie w tle powiazana z wartoscia obiektywnie sprawdzalna®.

Owa ekwiwalentno$¢ musi by¢ zatem ujmowana pierwszoplanowo, zwlasz-
cza przy rozwazaniach z zakresu okreslenia ceny poprzez wskazanie podstaw
do jej ustalenia. Przeciez w niektérych sytuacjach precyzyjne kwotowe okre-
Slenie ceny w momencie zawarcia umowy sprzedazy moze by¢ utrudnione
lub wrecz niemozliwe, np. ,ze wzgledu na brak stalej wartosci ekonomicznej
przedmiotu sprzedazy”*. W takich przypadkach — zwlaszcza gdy sfinalizowa-
nie umowy sprzedazy rozlozone jest w czasie — okreslenie ceny w sposéb ekwi-
walentny moze nastapi¢ wylacznie na podstawie art. 536 § 1 k.c.

4.3. EKWIWALENTNOSC W UMOWACH NIERUCHOMOSCIOWYCH

Nalezy w tym miejscu zwréci¢ uwage na specyfike transakcji dotyczacych
niezabudowanych dzialek w duzych miastach w Polsce, gdzie potrzeby rynku
zmierzaja do wypracowania sposobéw ustalania ceny, ktére co prawda zawie-
raja element subiektywny (np. negocjowana przez strony stawka za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lub zabudowy), ale kluczowym determinantem pozostaje
sam mechanizm dojécia do ostatecznej ceny. Ten za$§ powinien mie¢ charakter
obiektywny i mozliwy do jasnego odzwierciedlenia w tresci umowy sprzedazy.
Wplyw na jego ksztalt maja przede wszystkim kwestie planistyczne i projek-
towe. Umowy sprzedazy nieruchomosci w obrocie profesjonalnym sa istotnie
powiazane z przeznaczeniem danego gruntu w przepisach prawa miejscowego,
stanowionych w ramach wladztwa planistycznego gminy. Innymi slowy, grunt
inwestycyjny nie przedstawia wartosci samoistnej, w odréznieniu od gruntéw
rolnych, ktére sa wyceniane przez rolnikow z uwzglednieniem oficjalnych
klas bonitacyjnych. Grunt pod przyszla inwestycje ma warto$¢ uzalezniona
od parametréw dopuszczalnej zabudowy. Im wigksza chfonno$¢ inwestycyjna
gruntu, tym wyzsza jest jego cena — znaczenie przy okreslaniu podstaw do
jej ustalenia moga mie¢ m.in. (i) mozliwy sposéb zagospodarowania nierucho-
mosci, (if) wysokos¢ zabudowy, (iii) funkcja zabudowy (mieszkaniowa, biuro-
wa, ustugowa, handlowa), a w konsekwengji (iv) mozliwa do komercjalizacji
(sprzedazy, najmu) powierzchnia uzytkowa®, mozliwa do uzyskania na danym
gruncie. Rodzaj i parametry techniczne przyszlej zabudowy decyduja zatem
wprost o wysokosci zyskow z inwestycji. Te kwestie w spos6b oczywisty musza
wplywac na cene, rozumiang jako ekwiwalent wartosci przyszlej inwestycji.
Mozna zatem przyjaé, ze najczestsza przeszkoda w ustaleniu ceny w sposéb

2 Por.]. Jezioro (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P Machnikowski, Warszawa 2023,
komentarz do art. 535 k.c., nb 31.

% K.Kryla-Cudna, M. Tulibacka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 536 k.c., teza 1.

% QOkreslana jako GLA (ang. gross leasable area), PUU (powierzchnia uzytkowa ustugowa) albo
PUM (powierzchnia uzytkowa mieszkalna).
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pozbawiony kontrowersji, tzn. kwotowo, jest brak wiedzy stron na temat war-
tosci ekonomicznej nieruchomosci w kontekscie przepiséw prawa miejscowego
lub tresci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Trudno
w takim przypadku oczekiwaé, aby cena wyrazona kwotowo byla wiasciwym
remedium na problem ekwiwalencji $wiadczen. Do powyzszego nalezy doda¢
wplyw czynnikéw makroekonomicznych, przede wszystkim inflacji®. Chocby
niska, ale zwlaszcza dwucyfrowa, warto$¢ tego wskaznika w Polsce powoduje,
ze odroczona platnos¢ ceny lub jej czesci (tj. platno$¢ w ratach) zmienia war-
tos¢ Swiadczenia wzgledem daty zawarcia umowy sprzedazy. Ktéra wobec tego
z dat — data zawarcia umowy czy zaplaty pelnej ceny — jest momentem, gdy
nalezy rozpatrywac $wiadczenia z punktu widzenia ich ekwiwalencji?
Praktyka rynkowa pokazuje, ze strony transakcji oczekuja, aby wszystkie opi-
sane wyzej kwestie zostaly odzwierciedlone w treSci umowy sprzedazy. Bywa,
ze strony godza sie poczekac¢ z zawarciem umowy sprzedazy kilka miesiecy
i zawrze¢ ja dopiero po definitywnym ustaleniu potencjalu inwestycyjnego
nieruchomosci, np. po uzyskaniu pozwolenia na budowe, z ktérego bedzie juz
wynikala okredlona powierzchnia uzytkowa budynku, a nawet po skomercja-
lizowaniu catego budynku biurowego (przystepujac w pierwszej kolejnosci
do zawarcia umowy przedwstepnej, o czym bedzie jeszcze mowa). Jednakze
o wiele czesciej potrzeby praktyki i biznesu sg zupelnie inne*, a umowa sprze-
dazy ma by¢ zawarta, zanim czynniki cenotwoércze zostang w pelni rozpozna-
ne. Fundament prawa prywatnego, jakim jest swoboda kontraktowa, nakazuje
poszukiwanie w takich przypadkach rozwiagzania, ktére pozwoli na zawarcie
umowy w momencie wybranym przez strony. Przypadki, gdy wybér momentu
zawarcia umowy zobowigzujaco-rozporzadzajgcej jest ograniczony przez prze-
pisy prawa, naleza do nielicznych i sg silnie podbudowane wzgledami aksjolo-
gicznymi®. Tego rodzaju regulacja nie zostala zawarta w art. 535in. k.c., a zatem
nalezy wnioskowa¢, ze intencja ustawodawcy byto umozliwienie zawierania
umoéw sprzedazy wowczas, gdy przedmiot transakgji jest wyceniony w sposéb
satysfakcjonujacy dla stron. Przy takim podejsciu wymog okreslenia ceny za
nieruchomos¢, wynikajacy wprost z art. 535 w zw. z art. 536 § 1 k.c., nalezy in-
terpretowac jako wymoég subiektywnego wycenienia nieruchomosci na dzien
zawarcia umowy w sposob ustalony przez strony i tym samym odzwierciedle-
nia relacji dwoch odpowiadajacych sobie swiadczen®. Zamiar ten sprowadza
sie do odplatnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, przy uwzglednieniu
zasady ekwiwalentnosci $wiadczen, sprecyzowanej in casu przez strony. Od-

% Wyrok SN z 28.5.2008 r. (Il CSK 35/08), Legalis nr 100453 czy wyrok Sadu Apelacyjnego w Kato-
wicach z24.10.2017 r. (V ACa 136/17), Legalis nr 1696339.

B. Jelonek-Jarco, Klauzule earnout oraz clawback w umowach sprzedazy nieruchomosci, ,Ruch Praw-
niczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2021/1.

Dla przykladu zakaz rozporzadzania udzialem spadkowym za zycia spadkodawcy (art. 1048
k.c.), zakaz rozporzadzania udzialem w spélce z o0.0. przed zarejestrowaniem kapitatu zaklado-
wego (art. 16 k.s.h.).

® Por. Notariat. Czynnosci notarialne, red. A.J. Szereda, Warszawa 2021.
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platnoé¢ umowy sprzedazy wynika z ekwiwalencji $wiadczen, ocenianej w spo-
s6b subiektywny, stosownie do realiow konkretnego przypadku®. Omawiane
przepisy nie przewiduja, aby elementem konstytuujagcym umowe sprzedazy
bylo wyrazenie ceny w konkretnej kwocie. Akcent jest kladziony na zgodnos¢
intencji stron co do odplatnosci oraz uzgodnienie mechanizmu stuzacego do
definitywnego ustalenia ceny, aby doprowadzi¢ do jej zaplaty® i finalnie — wy-
gasniecia zobowigzania na skutek jego obustronnego wykonania. Wskazane
w umowie podstawy oznaczenia ceny powinny by¢ stabilne i konkretne, okre-
§lone w spos6b stanowczy i jednoznaczny®. Niewlasciwe natomiast jest ustale-
nie, ze cena w umowie sprzedazy zostanie okreslona w pézniejszym terminie,
bez wskazania wystarczajacych podstaw do jej sprecyzowania®.

4.4. ENOLUCJA KSZTAETOWANIA CENY ZA NIERUCHOMOSC
W ORZECZNICTWIE

Przesledzenie ewolucji pogladéw orzecznictwa wykazuje postepujaca libe-
ralizacje podejscia do ceny w umowach sprzedazy. Niestety nie jest to dorobek
obszerny, jesli wzig¢ pod uwage fakt, ze umowa sprzedazy jest najpowszech-
niej spotykana umowa w obrocie. Trudno dociec przyczyn tego stanu rzeczy.
W przypadku nieruchomosci mozna pokusic¢ si¢ o twierdzenie, ze w jakim§
stopniu wynika to z wykazanej w naszych badaniach rezerwy, z jaka notariu-
sze podchodza do innych niz kwotowy sposobéw wyrazenia ceny w umowach
sprzedazy. Dazenie do wyrazania ceny w ten najprostszy i definitywny sposéb
niewatpliwie sprzyja unikaniu sporéw (przynajmniej w odniesieniu do wyso-
kosci ceny), co eliminuje tego rodzaju sprawy z wokand sadowych.

Analizowane zagadnienie bylo przedmiotem zainteresowania judykatury
juz u progu transformacji ustrojowej. W wyroku z 14.10.1987 r. Sad Najwyzszy
wskazal, Ze ,ceny umowne winny by¢ cenami rownowagi, okreslonej wyma-
ganiami rynku. Cena umowna nie jest cena «dowolna» w tym znaczeniu, ze po
pierwsze powinna by¢ wynegocjowana, a po wtére wprzegnieta w gre praw
ekonomicznych rynku. Cena razgco wygérowana lub razgco zanizona narusza
relatywny tad ekonomiczny wymiany débr i traci przez to charakter ceny”.
Powyzszy poglad wyraznie marginalizuje wole stron umowy sprzedazy, na
pierwszy plan wysuwajac warto$¢ rynkowa przedmiotu transakcji, okreslang

¥ W. Katner, J. Pisulinski (w:) System Prawa Prywatnego, t. 7, Prawo zobowigzati — czgs¢ szczegdlowa,
red.]. Rajski, Warszawa 2018, s. 12, nb 22, stwierdzaja wprost: ,jesli tej ekwiwalentnosci nie ma
—nie masprzedazy”.

% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 16.12. 2014 r. (I ACa 980/14), LEX nr 1651911.

3t Zob. wyrok SN z2.12.2004 r. (V CK 291/04), Legalis nr 66152.

%2 E.Habryn-Chojnacka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 536, nb 3 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z 18.01.1991 r. (I ACr 133/90), Legalis nr 32407.

3 Zob.wyrok SN z 14.10.1987 r. (I CR 216/87), Legalis nr 26006. Warto poréwnac to rygorystyczne
orzeczenie z wyrokiem SN z 31.01.1984 r. (Il CR 450/83), Legalis nr 24079, w ktérym sad stwier-
dzil, ze nawet stosujac normy z paragrafu 2 art. 536 k.c., nalezy pamieta¢, ze zawsze ma to by¢
cena, ktéra w przeSwiadczeniu stron stanowi ekwiwalent przedmiotu sprzedazy.
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jako ,tad ekonomiczny”, ktéra strony majg odzwierciedli¢ w toku negocjacji.
Subiektywne przekonanie o ekwiwalentnosci ceny i przedmiotu sprzedazy ma
w tym ujeciu znaczenie jedynie oboczne. W podobnym duchu nalezy odczytac¢
poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z 28.04.1988 r., cho¢ w tym
wypadku Sad dostrzegl, Zze cena powinna odzwierciedla¢ takze subiektywne
zapatrywanie stron na warto$¢ przedmiotu transakcji i moze by¢ wyrazona po-
przez odwolanie do kryteriéw jej ustalenia™.

We wczesnym orzecznictwie okresu transformacji odnajdujemy wyrazne glo-
sy wskazujace na znaczgcg zmiane w podejsciu do swobody stron w zakresie
ksztaltowania ceny. Zaufanie sgdéw do obiektywnych wskazan rynku zeszlo
na dalszy plan, na rzecz poszerzenia sfery autonomii woli stron. Na uwage
zastuguja te orzeczenia, ktére dopuscily mozliwos¢ wyrazenia ceny inaczej niz
w spos6b kwotowy. Pierwszym istotnym orzeczeniem w tej materii jest uchwata
Sadu Najwyzszego z 5.07.1992 r., w ktérej przesadzono, ze umowa sprzedazy
moze zosta¢ zawarta bez okreslenia kwotowej wysokosci ceny, byleby istnialy
dane (w umowie stron lub w przepisach) niezbedne do obliczenia jej wysoko-
$ci®. Sad Najwyzszy zauwazyl, ze ,z dalszych przepiséw [art. 536 § 11§ 2 k.c.,
art. 540 § 2 k.c. (...)] nie wynika przeciez, ze elementem konstytuujacym umowe
sprzedazy jest uzgodnienie wysokosci ceny w konkretnej kwocie, niezbedna
jest jedynie zgodnoé¢ intencji stron, co do odplatnosci, to bowiem kwalifikuje
umowe, oraz —uzgodnienie danych pozwalajacych na ustalenie wysokosci ceny,
co oczywidcie jest konieczne do dokonania zaptaty”.

Do ciekawych wnioskéw w odniesieniu do sposobu pojmowania ekwiwa-
lencji $wiadczerh prowadzi analiza tych orzeczen, ktére dopuscily mozliwosé
okreslenia ceny przez osobe trzecig, a nawet, w wyjatkowych przypadkach,
przez jedna ze stron umowy sprzedazy, o ile mozna tego wyliczenia dokona¢
na tyle obiektywnie, by umozliwi¢ zaplate ceny i, ewentualnie, dochodzenie
jej zaplaty przed sadem. W kazdym z tych przypadkéw chodzi o mozliwos¢
doprowadzenia do wykonania zobowigzania. W tym duchu wypowiedzial sie
Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z 16.12.2014 r.: ,z przepisoéw art. 535 k.c.
i 536 k.c. nie wynika, ze elementem konstytuujgcym umowe sprzedazy jest
uzgodnienie wysokosci ceny w konkretnej kwocie. Istota zagadnienia sprowa-
dza sie natomiast do zgodnosci intencji stron co do odplatnosci oraz uzgodnie-
nie danych pozwalajgcych na ustalenie wysokosci ceny, co jest konieczne do
dokonania zaplaty”¥. Dalej w swych rozwazaniach posunat sie Sad Apelacyj-
ny w Lodzi w wyroku z 17.07.2014 r.: ,okreslenie ceny przewidziane w art. 536
§ 1 k.c. moze by¢ dokonane przez jedng ze stron umowy sprzedazy, jesli skon-
kretyzowane zostaly i uzgodnione warunki i termin wykonania tej czynnosci”.

3 Wyrok SN z28.04.1988 . (IV CR 96/88), Legalis nr 26248.

% Por.uchwata SN z 5.02.1992 r. (IIl CZP 134/92), OSP 1994/5, poz. 81, LEX nr 5378.

% Uchwata SN z5.02.1992 . (IIl CZP 134/92), OSP 1994/5, poz. 81, LEX nr 5378.

% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 16.12.2014 r. (I ACa 980/14), Legalis nr 1213250.
% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 17.07.2014 . (I ACa 136/14), Legalis nr 2056912.
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Warunek obiektywizmu uwaza si¢ za zachowany wtedy, gdy co prawda istnie-
je udzial jednej ze stron albo osoby trzeciej w ustalaniu ceny, lecz wylacznie
w obszarze faktéw, a nie konstytutywnych ocen i decyzji*. Przedmiotem oceny
sedziowskiej byla sytuacja skrajna, w ktérej doszlo do powierzenia oznaczenia
ceny jednej ze stron albo osobie trzeciej wedlug stusznego uznania®. Dopusz-
czalno$¢ takiego rozwigzania umownego zostala zanegowana. Warto jednak
wspomnie¢, ze w doktrynie spotka¢ mozna poglady aprobujace powierzenie
okredlenia ceny jednej ze stron albo osobie trzeciej wedlug stusznego uznania
(tzw. metoda zobiektywizowana)*, zgodnie z tradycja Kodeksu zobowigzan*,
ktory przewidywat takie rozwigzanie wprost®. Rozwigzanie takie zaklada z jed-
nej strony, ze osoba okreslajaca cene korzysta z pewnego marginesu swobody
decyzyjnej (uznaniowosci), a z drugiej — ze granice uznaniowosci wyznacza
element stusznosci. Rozwigzanie takie moze by¢ wykorzystane np. woéwczas,
gdy uzgadniajagc umowe, strony nie moga albo nie chcg uchwyci¢ wszystkich
czynnikéw istotnych dla ustalenia ceny, jednakze chcg juz ostatecznie zawrzec
umowe i w zwigzku z tym powierzajq ostateczne oznaczenie ceny — kierujac sie
zaufaniem do wiedzy, waloréw intelektualnych lub moralnych —jednej z nich
albo osobie trzeciej. Wsrdd czynnikéw decydujacych o uznaniowosci okreslenia
ceny mogga by¢ elementy majatkowe (np. perspektywy rynkowe, sytuacja majat-
kowa jednej ze stron czy korzysci czerpane z dotychczasowej wspoétpracy) oraz
niemajatkowe (satysfakcja czerpana z transakcji, wdzieczno$¢, che¢ wsparcia
kontrahenta itp.)*. Na uwage zasluguje skrytykowany przez doktryne poglad
wyrazony przez Sad Najwyzszy, ze klauzula umowna, powierzajaca okreslenie
tzw. ceny wynikowej osobie trzeciej lub nawet jednej ze stron stosunku sprze-
dazy, jest niedopuszczalna, jako stojaca w sprzecznoéci z konstrukcjg ceny jako
uzgodnionego przez obie strony essentialia negotii umowy sprzedazy®. Trafnie,
naszym zdaniem, liczni autorzy uznali ten poglad za zbyt surowy, argumentu-
jac, ze o ile niedopuszczalne jest powierzenie ustalenia ceny jednej ze stron*,

¥ Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 13.11.2019 r. (I ACa 674/18), LEX nr 2809495; R. Trza-
skowski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 4, Zobowigzania. Czgsc szczegdlowa, red. J. Gudowski,
Warszawa 2017, komentarz do art. 356, uwaga 4.

% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 13.11.2019 . (I ACa 674/18), LEX nr 2809495.

1 R. Trzaskowski (w:) Kodeks..., komentarz do art. 356, uwagi 9-10; Z. Banaszczyk (w:) Kodeks cywil-
ny. Komentarz, t. 2, Art. 450-1088, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 536,
nb 2; zob. wyrok SN z 9.01.2003 r. (I CK 329/02), Legalis nr 57095; wyrok SN z 10.07.2003 r. ([ CKN
487/01), Legalis nr 112113.

#2 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.10.1933 r. - Kodeks zobowiazan (Dz.U. nr 82

poz. 598 ze zm.), dalej: Kodeks zobowigzan.

Zob. art. 297 Kodeksu zobowigzai: ,Jezeli okreslenie ceny pozostawiono stusznemu uznaniu

jednej ze stron lub osoby trzeciej, w razie sporu sad cene ustali”.

# Zob. R. Trzaskowski (w:) Kodeks..., komentarz do art. 356, uwaga 10.

% Wyrok SN z2.12.2004 r. (V CK 291/04), Legalis nr 66152.

% Niedopuszczalne jest bowiem pozostawienie kwestii ustalenia ceny swobodnemu uznaniu
wylacznie jednej ze stron umowy sprzedazy, gdyz powodowatoby to powstanie nadmier-
nego stanu niepewnosci u drugiej strony. Jest to kluczowe zwlaszcza w przypadku, gdyby to
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o tyle jednak ,odebranie stronom mozliwosci powierzenia osobie trzeciej usta-
lenia ceny stanowi nadmierng ingerencje w swobode kontraktowania”*.

W kontekscie ekwiwalentnosci $wiadczen warto takze zwrdéci¢ uwage na
przypadki, gdy strony celowo zaburzaja relacje wartosci rzeczy i jej ceny, dazac
do obnizenia podstawy opodatkowania. Nawet przyjecie ceny pozornej nie po-
woduje niewazno$ci umowy sprzedazy. Przeanalizowane przez nas orzecznic-
two w zadnym przypadku nie uznawato tego rodzaju wadliwosci za przyczyne
stwierdzenia niewaznosci calej umowy sprzedazy*. Bywaja tez sytuacje, gdy
cena nie jest jedynym ekwiwalentem nabywanej rzeczy. Te rzadkie przypadki
nie zostaly dotychczas rozstrzygniete w orzecznictwie, ale byly przedmiotem
zainteresowania doktryny prawa. Przykladowo, na gruncie umoéw offsetowych
dopuszcza sie odstepstwa od wyrazenia ceny w pieniadzu, przy jednoczesnym
zachowaniu elementéw przedmiotowo istotnych umowy sprzedazy®.

Problematyka sposobu ksztalttowania ceny w umowach sprzedazy wykracza
poza sferg obrotu nieruchomosciami, czego dobrym przykladem jest orzeczenie
Sadu Najwyzszego z 25.06.2010 r., w ktérym Sad stwierdzil, ze okreslenie ceny
przewidziane w art. 536 § 1 k.c. moze by¢ dokonane przez jedna ze stron umo-
wy sprzedazy, jesli skonkretyzowane zostaly i uzgodnione warunki i termin
wykonania tej czynnosci®. W stanie faktycznym ww. sprawy strony zawarly
umowe sprzedazy akcji, w ktérej przewidziano mozliwosc¢ skorygowania ceny
przez jej obnizenie, a ewentualna korekta miata by¢ dokonana wedtug wartosci
aktywoéw netto wskazanej w bilansie sporzadzonym na date zamkniecia, ktéra
byla data zawarcia umowy. Co jednak istotne, strony zastrzegly, ze ostateczna
cena, jesli beda podstawy do obnizenia ceny pierwotnie ustalonej, powinna
by¢ przedmiotem potwierdzenia przez strony przez sporzadzenie i podpisa-
nie dokumentu ,Ostateczna cena nabycia” i dopiero te cene strony traktowac
mialy jako wartos$¢ rynkowa akcji. Wprawdzie zatem Sad Najwyzszy uznal za
dopuszczalny taki mechanizm ustalania ceny, jednakze powiazany on zostat
z nastepczym potwierdzeniem ceny ustalonej przez bieglego, w formie zgod-
nego o$wiadczenia woli stron. Ten element oslabia, naszym zdaniem, wymo-
we rozstrzygniecia Sagdu Najwyzszego, gdyz ogranicza sie ono do sytuacji, gdy
strony decyduja ostatecznie, czy akceptuja ustalong przez osobe trzecig cene

sprzedawca mial przyznang taka kompetencje, gdyz wowczas kupujacy pozostawalby w stanie
niepewnosci co do tego, czy posiada wystarczajgce srodki finansowe na dokonanie transakcji
handlowej - tak E. Habryn-Chojnacka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 536, nb 2 oraz 8.

¥ E.Habryn-Chojnacka (w:) Kodeks..., komentarz do art. 536, nb 8.

¥ Mowa tu w szczegdlnosci o mozliwosci kwestionowania ceny przez organy podatkowe — por.
wyrok NSA z11.03.2010 r. (Il FSK 1748/08), Legalis nr 223798.

¥ W.Katner (w:) System..., s. 34-36, opisujac umowy sprzedazy offsetowej oraz barteru, wskazuje
na istnienie powiazanych ze soba dwdéch uméw —umowy sprzedazy oraz umowy offsetu, przy
czym nie rozstrzyga, czy Scisty zwiazek pomiedzy tymi dwiema umowami nie powoduje, ze
mamy do czynienia z umowa sprzedazy, w ramach ktérej cena jest placona w pienigdzu oraz
innych $wiadczeniach, ktére tacznie zapewniajg ekwiwalentnos¢.

% Wyrok SN z25.06.2010 r. (I CSK 505/09), LEX nr 607239.
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jako ekwiwalent nabywanego prawa majatkowego. Umowa sprzedazy jest w ta-
kim scenariuszu zawierana etapowo, gdzie cena bazowa ulega pdZniejszemu
skorygowaniu, o ile strony sie na to zgodzg. Zdaniem autoréw mechanizm ten
nie stanowi metody ksztaltowania ceny, ale metode etapowego ustalania tresci
umowy sprzedazy, ktéra dochodzi do skutku w wyniku odrebnego zlozenia
o$wiadczenia o przeniesieniu wlasnosci rzeczy lub prawa i nastepczego zlozenia
zgodnego o$wiadczenia woli w przedmiocie ceny. Rozwigzanie, w ktérym war-
toé¢ ustalona przez eksperta jest nastepnie potwierdzona przez strony w formie
zgodnego oswiadczenia woli, nie r6zni si¢ od sposobu wyrazenia ceny w sposéb
wskazany w art. 535 § 1 k.c,, tzn. wprost.

Podsumowujac ten etap analizy orzecznictwa, nalezy zauwazy¢, ze judyka-
tura opowiada sie za dopuszczalnoscia przyznania uprawnienia osobie trze-
ciej do samodzielnego okreslenia ceny. Co wiecej, uprawnienie takie moze by¢
przyznane nawet jednej ze stron transakcji, pod warunkiem jednak, Ze jego
wykonanie nastepuje na podstawie kryteriéw obiektywnych, tzn. znajduje swo-
je oparcie w konkretnych faktach, a nie ocenach dokonywanych przez strone
uprawniona. Natomiast krytycznie podchodzi sie w orzecznictwie do sytuacji,
w ktorej jedna strona miataby skorzystac z uprawnienia do uksztaltowania ceny
wedle zasad stusznosci.

Pora w tym miejscu przyjrzec sie orzeczeniom, ktére odnosza sie do ustalenia
ceny w sposob niezalezny od dzialania stron, w oderwaniu od ich woli lub dzia-
lania wskazanej przez strony osoby trzeciej. Chodzi zatem o te przypadki, gdy
cena jest skorelowana z oczekiwanym rozstrzygnieciem organu administracji,
np. aktem planistycznym lub interpretacja podatkowa. W tej grupie orzeczen
umiejscawiamy takze te, w ktérych cena uzalezniona jest od jeszcze innych
czynnikow, ktére zachodza niezaleznie od samych stron, po zawarciu przez nie
umowy sprzedazy.

Nalezy przywolac trafny i wcigz aktualny poglad Sadu Najwyzszego: ,pod-
stawa do ustalenia ceny w spos6b okreslony w art. 536 § 1 k.c. moga by¢ — zalez-
nie od woli stron — okolicznosci istniejace w chwili zawarcia umowy, jak réwniez
te, ktore moga wystapic¢ dopiero w przyszlosci, przeto w razie powstania uza-
sadnionych watpliwosci dokonanie wykladni woli stron wymaga postuzenia sie
ustawowymi kryteriami okreslonymi w przepisach art. 65 k.c.”*! Dopuszczenie
przez Sad Najwyzszy stosowania wykladni o§wiadczenia woli do wnioskowa-
nia o cenie za nieruchomos$¢ wskazuje, ze wymoég jednoznacznosci w okresleniu
ceny nie jest, w ocenie Sadu Najwyzszego, warunkiem, od ktérego uzaleznio-
na bytaby wazno$¢ umowy sprzedazy nieruchomosci. Od strony praktycznej
jedynie niejednoznaczne postanowienia umowne podlegaja wykladni wedle
dyrektyw z art. 65 k.c. Ustalenie tresci zgodnego zamiaru stron w odniesieniu do
ceny dokonywane bedzie po zawarciu umowy sprzedazy, w ramach potransak-
cyjnych negocjacji stron albo w toku postepowania sadowego. Taki przypadek

1 Wyrok SN z2.12.2004 r. (V CK 291/04), LEX nr 137335.
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byt przedmiotem poglebionej analizy ze strony Sadu Najwyzszego w pdzniej-
szym orzeczeniu, ktére dotyczylo sporu na gruncie niejednoznacznego okre-
§lenia ceny za nieruchomoé¢ komercyjng zabudowang hotelem®. W uzasadnie-
niu swojego stanowiska Sad Najwyzszy wyraZznie dopuscil uzaleznienie ceny
za nieruchomo$¢ od okolicznosci istniejacych w chwili zawarcia umowy oraz
takich, ktére moga wystapi¢ w przyszlosci, wskazujac w szczegélnosci mozli-
wos¢ okresdlenia ceny wedle wartoSci materialéw i robocizny spozytkowanych
na wybudowanie budynku®.

Analizowane zagadnienie zostalo ciekawie rozwiniete w niedawnym orze-
czeniu Sadu Najwyzszego z 7.06.2019 r., ktére zapadlo na gruncie sporu co do
platnosci ceny za udzialy w spoélce z ograniczona odpowiedzialnoscia. Problem
prawny, ktéry byl przedmiotem analizy Sadu, sprowadzal sie do tego, czy do-
puszczalne jest ustalenie ceny za udzialy w ten sposob, ze kwota wyjsciowa,
platna w dacie zawarcia umowy, ulegnie automatycznemu podwyzszeniu
w przypadku pdzniejszego wzrostu wartosci spotki w wyniku otrzymania po-
mocy publicznej. Sad Najwyzszy przyjal, ze ,postanowienie to zawiera racjo-
nalny zamysl, mieszczacy sie w granicach swobody umownej, nakazujacy po-
zwanym wyrdwnanie §wiadczen zwigzanych z nabyciem udzialéw w spolce,
przez przekazanie powddce wartosci spodziewanej doplaty unijnej, traktowa-
nej jako pewne zwigkszenie wartosci majatku spotki, choé¢ o wysokosci niezna-
nej w chwili zawarcia umowy. Zwiekszenie §wiadczenia pozwanych o kwote
wzrostu wartosci skladnikéw spotki w istocie stanowi postanowienie odnoszace
sie do dopelnienia ceny do wysokosci rekompensujacej warto$¢ nabywanych
udzialow”>.

Przeglad orzecznictwa poswieconego problematyce ksztaltowania ceny
w umowach sprzedazy wskazuje, Ze na przestrzeni ostatnich lat doszto do zna-
czacej liberalizacji pogladéw Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych, ktore
mozna zgrupowaé w nastepujacy sposob.

1. Subiektywna ekwiwalentno$é Swiadczen. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
nie ma znaczenia prawnego, o ile Swiadczenia stron sa subiektywnie ekwi-
walentne, poza przypadkami wyzysku lub niewaznosci umowy sprzedazy
wskutek jej sprzecznodci z zasadami wspolzycia spotecznego. Te wyjatkowe

%2 Jako ciekawostke warto nadmieni¢, ze sprawa ta niezwykle dlugo angazowala wymiar spra-
wiedliwosci. Po zakonczeniu sporu pomiedzy stronami na skutek prawomocnego zakonczenia
sprawy wyrokiem zasgdzajacym doszlo do odrebnego postepowania przeciwko prawnikom
reprezentujacym syndyka masy upadlosci, ktéry w tej pierwszej sprawie wystepowat jako po-
wod. Tanowa sprawa, prowadzona pomiedzy klientem i jego bytymi pelnomocnikami, zakon-
czyla si¢ oddaleniem powd6dztwa w caloéci i uznaniem, Ze prawnicy nie uchybili obowigzkowi
dochowania starannosci w prowadzeniu sprawy (Sad Apelacyjny w Warszawie, VI ACa 2014/15,
Legalis nr 1576443).

5% Wyrok SN z 25.06.2008 r. (ITI CSK 20/08), Legalis nr 316257.

% Wyrok SN z7.06.2019 . (1 CSK 248/18), Legalis nr 2285952.
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sytuacje, naszym zdaniem, nie znajduja zastosowania w obrocie obustronnie
profesjonalnym.

2. Oznaczenie ceny po dacie zawarcia umowy sprzedazy. Poza przypadkami
wyrazenia ceny w konkretnej kwocie dopuszczalne jest takze powierzenie
oznaczenia ceny osobie trzeciej (najczesciej biegtemu rzeczoznawcy ds. nie-
ruchomosci) oraz okreslenie ceny w odniesieniu do faktéw i zdarzen o cha-
rakterze obiektywnym (np. uzaleznienie ceny od wysokosci kosztéw budowy
budynku, treéci decyzji administracyjnej lub przeznaczenia nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego).

3. Cena wyliczalna na moment wymagalnosci. Sposéb wyrazenia ceny musi by¢
na tyle precyzyjny, aby mozliwe bylo jej dokladne wyliczenie na dzien spel-
nienia $wiadczenia, ktéry moze przypadac znacznie po dacie zawarcia umo-
wy sprzedazy. Konieczno$¢ oznaczalnosci ceny na ten moment ma umozliwi¢
doprowadzenie do wygasniecia zobowigzania poprzez jego wypelnienie.

4. Niejednoznacznos¢ ceny usuwana w drodze wykladni oswiadczen woli. Je-
dynie catkowity brak oznaczenia ceny skutkuje niewazno$cig umowy sprze-
dazy. Wszystkie pozostale przypadki nalezy traktowac jako umowy zawarte
w sposob wazny i podlegajace nastepczej interpretacji przy zastosowaniu
dyrektyw wykltadni oswiadczen woli z art. 65 §1i2 k.c.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze judykatura dopuszcza uzaleznienie ceny za
nieruchomos¢ od okoliczno$ci mogacych wystapi¢ w przyszlosciiniezaleznych
od stron (np. wydanie decyzji administracyjnej przez wlasciwy organ admi-
nistracji publicznej), jak i okolicznosci, na ktére strona ma wplyw, o ile sa one
obiektywnie mozliwe do zweryfikowania (kosztochtonnos¢ robét budowlanych
powiekszona o ustalong marze). Uksztaltowanie ceny w zgodzie z powyzszymi
wymogami skutkuje zawarciem waznej i wykonalnej umowy sprzedazy nieru-
chomoéci.

5. WNIOSKI

Powyzsza analiza wykazala, ze zaobserwowane w praktyce notarialnej re-
strykcyjne podejscie do sposobu wyrazania ceny w umowach docelowych
sprzedazy nieruchomosci, polegajace na oznaczaniu ceny konkretng kwota,
nie jest podyktowane argumentami natury prawnej. W wyniku tej praktyki
daje sie¢ zauwazy¢ niewspéimierny wzrost znaczenia umowy przedwstepnej,
polegajacy na uczynieniu z niej obowigzkowego etapu transakcyjnego. Dzieje
sie tak niezaleznie od tego, czy intencja stron jest etapowanie procesu nabycia
nieruchomosci, czy tez jak najszybsze wywolanie skutkéw rzeczowych (np.
che¢ ustanowienia zabezpieczenia na rzecz banku finansujacego transakgcje).

Okolicznosci niezalezne od stron, ktére dochodza do glosu na etapie zawie-
rania umowy przedwstepnej, moga skutecznie utrudnia¢ wyrazenie ceny kon-
kretng kwotg, na co strony mogga si¢ Swiadomie godzi¢. Przyczyny pozarynko-
we, w tym dlugotrwalos¢ procedur administracyjnych, niewykonywanie przez
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gminy obowigzkéw w zakresie wladztwa planistycznego, niepewnos¢ prawa
podatkowego, rozchwiany kurs zlotego oraz przewleklos¢ postepowan sado-
wych wplywaja istotnie na warto$¢ nieruchomosci i ten stan rzeczy nie powi-
nien wylaczac¢ nieruchomosci z obrotu. Checac uszanowac autonomie woli stron
w zakresie momentu, w ktérym zdecyduja si¢ zawrze¢ umowe sprzedazy, i tym
samym przenie$¢ wlasnos$¢ nieruchomosci za akceptowalna dla stron cene, nale-
zy postulowaé wykorzystywanie szerokiego spektrum klauzul kontraktowych,
ktorych zadaniem jest uelastycznienie ceny w stosunku do wspomnianych uwa-
runkowan zewngetrznych. W ten sposéb mozliwe bytoby w wielu przypadkach
pominiecie etapu umowy przedwstepnej.

5.1. CENA MNOZNIKOWA

We wszystkich przypadkach, gdy parametry przyszlej zabudowy nie sa
znane, nalezy dopusci¢ mozliwo$¢ ustalenia ceny wedle iloczynu ustalonej
w umowie ceny 1 m* (mat. mnoznik) oraz powierzchni przyszlej zabudowy
(mnozna 1) i liczby kondygnacji naziemnych oraz podziemnych (mnozna 2),
ktoére zostang dopuszczone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania przestrzennego. Tres¢ tej decyzji jest w pewnym stopniu przewidywal-
na poprzez ustawowo okreslone kryteria dokonywania analizy urbanistycznej
przez organ administracji, ktére nakazuja m.in. kontynuacje parametréw, cech
i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy w ramach nieruchomosci dostepnych
z tej samej drogi publicznej®. Strony beda wobec tego w stanie przewidziec¢
minimalny poziom chfonnosci nieruchomoscii tym samym wskaza¢ w umowie
cene minimalna, ktéra kupujacy zobowiazuje sie zaplaci¢ sprzedajacemu. Cena
ta ulegalaby podwyzszeniu stosownie do powierzchni budynku dopuszczonej
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego.

5.2. CENA PROGRESYWNA

Nalezy, naszym zdaniem, dopusci¢ mozliwos¢ uksztalttowania ceny sprzeda-
zy zuwzglednieniem kosztu pienigdza w czasie. Potrzeba skorzystania z takiego
rozwigzania moze wynika¢ z ograniczen finansowych kupujacego, ktéry placi
cene kupna czedciowo ze srodkéw wilasnych, a czesciowo przy wykorzysta-
niu finansowania zewnetrznego, uruchamianego w pewien czas po zawarciu
umowy. W takim przypadku cena platna jest w dwdch lub wiekszej liczbie rat,
przy czym rozbieznos$¢ pomiedzy data przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
a datg zaplaty ostatniej raty moze by¢ na tyle duza, ze sprzedajacy bedzie ocze-
kiwal okreslonego wynagrodzenia za ten okres. Wynagrodzenie moze by¢ od
razu uwzglednione na etapie negocjacji, co skutkuje odpowiednim podwyzsze-
niem calej ceny kupna. Mozliwa jest jednak sytuacja, w ktérej strony nie maja
pewnosci, kiedy nastapi uwolnienie finansowania zewnetrznego, co ma miejsce

» Zob. art. 61 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2023 1. poz. 977 ze zm.).
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zwlaszcza wtedy, gdy kupujacy zobowigzany jest do wykonania okreSlonych
zobowigzan potransakcyjnych wzgledem banku finansujacego. Tego rodzaju
niepewnos$¢ moze zosta¢ uwzgledniona w ramach odpowiedniego uksztaltowa-
nia ceny kupna, aby sprzedajacy otrzymat stosowne wynagrodzenie za elastycz-
noé¢ w podejsciu do platnosci ceny. Postanowienie umowne dotyczace sposobu
platnosci ceny moze przewidywac okreslone progi czasowe, powiazane z uply-
wem czasu od daty zawarcia umowy sprzedazy. Przyktadowo: kupujacy zaplaci
sprzedajacemu cene w nastepujacy sposob: kwota A w przypadku platnosci do
dnia X albo kwota A+5% w przypadku platnosci do dnia X+60 dni.

Oczywiscie w jednym i drugim przypadku interesy sprzedajacego zabezpie-
czone beda o$wiadczeniem kupujacego o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
co do obowiazku platnosci ceny, co jest typowym elementem kazdej umowy
sprzedazy nieruchomosci, w ktorej platno$¢ nie nastepuje przy akcie notarial-
nym.

5.3. CENA Z OPCJA PODWYZSZENIA

Wielokrotnie wspomniana w niniejszym artykule podatno$¢ wartosci nieru-
chomosci na zmiany na skutek okolicznosci przysztych i niezaleznych od stron
moze zosta¢ zmitygowana poprzez przewidzenie automatycznej korekty ceny
w gore po zawarciu umowy sprzedazy. Tego rodzaju postanowienia umowne,
okreslane jako klauzule typu earnout (ang. zarobi¢ na osiggnieciu przysztego
celu), mozna spotka¢ w transakcjach majacych za przedmiot udziaty lub akgcje.
Wartos¢ tych praw jest uzalezniona od wynikéw finansowych sp6tki lub warto-
Sci jej majatku na dzien sporzadzenia opinii. Strony moga w umowie sprzeda-
zy przewidzie¢ cene podstawowa oraz kwote uzupelniajaca, ktéra wynikataby
z podwyzszenia wartosci spotki wzgledem tej, ktdra strony przyjety na potrzeby
transakcji®.

Rozwigzanie to byloby szczegdlnie przydatne w tych sytuacjach, gdy oko-
liczno$¢ brana pod uwage przez strony ma wplyw cenowy, ktérego nie mozna
dokladnie oszacowa¢, np. transakcja przebiega réwnolegle do negocjacji wa-
runkéw nabycia przez kupujacego takze dzialki sasiadujacej, ktéra znaczaco
zwiekszy potencjal inwestycyjny przedmiotu transakcji. W takim przypadku
strony moga zdecydowac¢, Ze cena za nieruchomoé¢ ulegnie podwyzszeniu
o konkretng kwote, wprost wskazang w umowie sprzedazy.

Podobnie przedstawiataby sie¢ mozliwoé¢ przewidzenia dodatkowej platnosci
na rzecz sprzedajacego w przypadku, gdyby zlecony przez strony operat sza-
cunkowy ustalil - po zawarciu umowy — warto$¢ wyzsza niz przyjeta w umowie
sprzedazy. Ustalenie ostatecznej ceny przez osobe trzecia (bedaca ekspertem,
wybranym wedle kryteriow uzgodnionych przez strony umowy) z zakresle-
niem terminu na zloZenie przez nig opinii i mechanizmu na wypadek braku jej

% Zob. cytowane powyzej orzeczenie SN z7.06.2019 r. (I CSK 248/18), Legalis nr 2285952.
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sporzadzenia® (wzglednie zwloki lub opdZnienia) jest zgodne z art. 536 § 1 k.c.,
ma uzasadnienie biznesowe, spelnia oczekiwania co do ekwiwalentnosci®®
i z powodzeniem moze by¢ stosowane w praktyce.

5.4. CENA Z OPCJA REDUKCJI

Rozwiazanie to mogloby stuzy¢ jako kontraktowa alternatywa dla realizacji
roszczen kupujacego o obnizenie ceny na wypadek ujawnienia sie okolicznosci,
ktore wplywaja na warto$¢ nieruchomosci. W szczegélnosci mozna tutaj podaé
przyklad toczacego sie sporu sagdowego, ktorego przedmiotem jest nierucho-
mos¢, np. roszczenia sasiedzkie, w tym powddztwo z art. 144, 151 lub 153 k.c.
W realiach polskich rozpoznanie sporu tego rodzaju moze potrwac wiele lat, co
nie powinno stanowi¢ przeszkody dla obrotu nieruchomoscig obarczona takim
ryzykiem prawnym. Strony mogg, naszym zdaniem, ustali¢, Ze cena transak-
cyjna za nieruchomo$¢ ulegnie obnizeniu o konkretna kwote, wprost wska-
zang w tresci umowy sprzedazy, na wypadek prawomocnego uwzglednienia
powddztwa osoby trzeciej. Takze i to rozwigzanie kontraktowe nie jest obce
praktyce transakcyjnej — klauzula clawback (ang. odzyska¢ utracong wartos¢ lub
przywilej) pozwala na obnizenie ceny, w przypadku gdy okazuje si¢, ze w umo-
wie sprzedazy warto$¢ przedmiotu sprzedazy zostala przeszacowana®.

Klauzula ta moze zosta¢ powigzana z uzgodnieniem tzw. kwoty zatrzymanej
na poczet zrealizowania roszczenia osoby trzeciej, skierowanego do nierucho-
mosci (tzn. przy zawarciu umowy sprzedazy placona jest kwota X-1% do rak
sprzedajacego, 1% zostaje w depozycie i bedzie zwolnione na rzecz sprzedaja-
cego po oddaleniu roszczenia albo zostanie zaliczone na poczet obnizenia ceny
kupna w przypadku koniecznosci zaspokojenia osoby trzeciej). Alternatywnie
za dopuszczalne nalezaloby uznaé zabezpieczenie takiej platnosci gwarancja
bankowa lub ubezpieczeniowa.

5.5. PODSUMOWANIE

Zaprezentowane przez nas mechanizmy kontraktowe ksztaltowania ceny za
nieruchomo$¢ stanowia oczywiscie pewien punkt wyjscia do szczegétowego
uregulowania praw i obowiazkéw stron w oparciu o przedstawione schematy
umowne. W realiach konkretnych przypadkéw prawnicy odpowiadajacy za
przygotowanie transakcji powinni zadbaé¢ o zamieszczenie w umowie sprze-

37 Por. jak ryzyko sygnalizowane przez K. Jasifiskg (w:) Kodeks..., komentarz do art. 536, nb 3.

% Punktem wyjscia jest bowiem to, ze zalozeniem umowy sprzedazy jest ekwiwalentnos¢ uzgod-
nionych $wiadczen: wedlug woli stron $wiadczenie jednej z nich ma by¢ odpowiednikiem
$wiadczenia drugiej. Dopoki zatem klauzula ustalenia ceny na uzgodnionych przez strony wa-
runkach daje si¢ pogodzi¢ z rozkladem praw i obowigzkow stron, jaki zaklada ekwiwalentnos¢
$wiadczen w umowie sprzedazy, to nie ma podstaw do jej uznania za sprzeciwiajaca sie wla-
Sciwosci (naturze) stosunku — tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 17.09.2019 r. (I ACa
771/18), LEX nr 3082633.
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dazy szczegodlowych algorytméw pozwalajacych na ustalenie ceny oraz metod
zabezpieczenia interesow stron na wypadek ewentualnego sporu. Te elementy
wykraczaja jednak poza ramy niniejszego artykutu, ktérego zasadniczym celem
bylo wykazanie, ze de lege lata wiekszos$¢ kontraktowych klauzul odnoszacych
sie do ceny za nieruchomos¢, jakie zamieszcza si¢ w umowach przedwstepnych,
moze by¢ z powodzeniem zastosowana w docelowych umowach sprzedazy, co
moze przelozy¢ sie na usprawnienie obrotu.
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