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KLAUZULE EARNOUT ORAZ CLAWBACK
W UMOWACH SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

I. UWAGI OGOLNE

Potrzeby wspodtczesnego obrotu w zakresie elastycznoSci postanowien
umownych sg bardzo duze. Transakcje majace za przedmiot nieruchomosci
o duzej wartosci, angazujace czesto kapitat zagraniczny, niejednokrotnie wy-
magaja szczegblnych rozwiagzan prawnych. Takie jest tez oczekiwanie stron
transakeji — ze wszystkie ich cele biznesowe da sie implementowaé¢ do waznej
1 skutecznej umowy. Dotyczy to w szczegdlnosci okreslenia ceny nieruchomo-
$ci, a $cisle): mozliwosci jej podwyzszenia lub obnizenia juz po zawarciu umo-
wy sprzedazy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosei.

W tym zakresie podnoszone sg jednak watpliwosci co do dopuszczalnosci
wprowadzania do umowy takich rozwigzan — w szczegdlnoéci wiadnie w od-
niesieniu do umoéw sprzedazy nieruchomosci'. Wynika to z regulacji zawarte]
w art. 157 § k.c., zgodnie z ktérym wlasno$é nieruchomosci nie moze by¢ prze-
niesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu? Powstaje wiec pytanie,
czy te watpliwosci sa zasadne, a jesli tak, jakie rozwiazanie nalezy przyjaé
w umowie sprzedazy nieruchomosci®, by zapewnié jej waznosé 1 skutecznose,
a réwnocze$nie oddaé biznesowy zamiar stron. Celem niniejszego opracowania
jest podjecie préby udzielenia odpowiedzi na te pytania.
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! Maciak (2014): 43.

2 Co do art. 157 k.c. zob. Swaczyna (2012): 123-124.

3 Jak rowniez prawa uzytkowania wieczystego.
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II. KLAUZULE ZAPEWNIAJACE ELASTYCZNOSC CENY

W pierwszej kolejnosci konieczne jest przedstawienie klauzul umownych,
ktore zapewniajq elastyczno$¢ ceny, a mianowicie: earnout oraz clawback.

Klauzula earnout okresla sie mechanizm kalkulacji ceny w umowie sprze-
dazy, ktory zapewnia dodatkowa ptatnosé¢ (wzrost ceny) na rzecz sprzedawcy
w przypadku zaistnienia okres§lonych przez strony zdarzen?. Moze to by¢ przy-
kltadowo uzyskanie pozwolenia na budowe na okreslona powierzchnie uzyt-
kowa czy wynajecie (skomercjalizowanie) dodatkowej powierzchni biurowe;]
w okreS§lonym terminie. Mechanizm ten z jednej strony zabezpiecza sprzedaw-
ce, dajac mu szanse uzyskania wyzszej ceny w przypadku, gdy juz po zawarciu
umowy sprzedazy nastapia wydarzenia majace pozytywny wplyw na wartosé
nieruchomosci, a z drugiej — zabezpiecza kupujacego, ktory w chwili zawarcia
umowy placi cene, jakg uznaje za adekwatna, liczac sie jednocze$nie z mozli-
wosciq jej podwyzszenia w okreS§lonych przypadkach. Cena okre§lona w stan-
dardowy sposéb nie zawsze odzwierciedla rzeczywista warto$é nieruchomosei,
a przede wszystkim jej potencjal ekonomiczny. OczywiScie teoretycznie stro-
ny moga poczekaé z transakcja kilka miesiecy 1 zawrze¢ umowe dopiero po
uzyskaniu pozwolenia na budowe, z ktorego bedzie juz wynikata okreslona
powierzchnia uzytkowa budynku albo dopiero po skomercjalizowaniu calego
budynku biurowego, jednak nie takie sg potrzeby praktyki i biznesu. Inwesto-
rzy dzialtaja tu 1 teraz (co zwykle wynika z planéw budzetowych), ale r6wno-
czeénie nie chea rezygnowac z potencjalu, jaki ma dana transakcja. Klauzula
earnout daje wlasnie te elastyczno$é — innymi slowy polega ona na podziale
ceny na dwie czeéci: pierwsza, ktorej wysoko§¢ jest znana w chwili zawarcia
umowy 1 co do zasady wtedy platna, oraz druga, ktérej wysoko$é nie jest znana
w chwili zawarcia umowy 1 ktérej obowiazek zaptaty moze nigdy nie powstac®.
W literaturze niemieckiej podkresla sie trafnie, ze klauzula earnout utatwia
stronom doj$cie do porozumienia co do ceny (nie ma bowiem watpliwosci, ze
co do zasady to wlasnie negocjowanie ceny zajmuje stronom najwiecej czasu),
a réwnocze$nie w pewien sposob niejako neutralizuje asymetrie informacyjna
istniejaca miedzy stronami w chwili zawarcia umowy®. Nawet mimo przepro-
wadzenia dokladnego badania due diligence kupujacy nigdy nie ma bowiem
doktadnie takich samych informacji jak sprzedawca.

Klauzule earnout moga by¢ skonstruowane w sposéb doéé prosty, czasem
natomiast strony umowy siegaja do skomplikowanych algorytméw. Wazne
jest jednak to, by zasady dotyczace podwyzszenia ceny byly okreslone w spo-
séb precyzyjny — zaréwno co do tego, w jaki sposéb ma ona byé kalkulowana,
jak 1 co do okreslenia zdarzen (i terminéw), ktérych zaistnienie skutkowaéd

4 Maciak (2014): 43; na gruncie prawa niemieckiego istote tej klauzuli okreéla sie: ,Earn-
Out-Klauseln sind vertragliche Regelungen, mit denen ein Teil des zu zahlenden Kaufpreises
vom Eintritt bestimmter Bedingungen abhéngig gemacht wird”; Werner (2012): 1662.

5 Pozniak-Niedzielska (2000): 14.

5 Werner (2012): 1662.
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bedzie podwyzszeniem ceny’. Co oczywiste, jesli przestanki dla dodatkowe;j
platnosci nie ziszcza sie, cena nie ulegnie podwyzszeniu. Zwykle to sprzedaw-
ca ma pelna mozliwoéé dziatania tak, by dodatkowa ptatnoéé uzyskaé (przy-
ktadowo, to on prowadzi postepowanie administracyjne dotyczace pozwolenia
na budowe czy podejmuje dziatania majace na celu znalezienie kolejnych na-
jemcow w okre§lonym czasie 1 na okresélonych zasadach). Wtedy sprzedawca
kontroluje stan postepowan badz kieruje dziataniami, od ktérych powodzenia
zalezy wzrost ceny. Czasem jednak — jak wynika z orzecznictwa — sprzedawca
przekazuje mozliwo§¢ dziatania kupujacemu (co niejednokrotnie pézniej skut-
kuje zarzutami, ze nie dziatal on nalezycie®).

Natomiast klauzula clawback pozwala na obnizenie ceny w przypadku,
gdy okazuje sie, ze w umowie sprzedazy warto$¢ przedmiotu sprzedazy zostata
przeszacowana. Mechanizm ten pozwala wiec na ponowne przeliczenie ceny
wedlug zasad okreSlonych w umowie 1 w konsekwencji moze prowadzi¢ do jej
obnizenia®.

Przy czym podkre§lenia wymaga, ze w praktyce stosowane sg rézne me-
chanizmy realizacji wyzej wymienionych klazul. Tak wiec wynikajaca z nich
zmiana ceny (i) moze nastepowaé automatycznie, badz (i1) na mocy oSwiadcze-
nia woli jednej strony lub obu stron umowy (szerzej o dopuszczalnosci stoso-
wania takich rozwiazan zob. pkt V).

III. SPOSOBY OKRESLENIA CENY W UMOWIE SPRZEDAZY

Po przedstawieniu uwag natury ogélnej dotyczacych istoty omawianych tu
klauzul nalezy przejé¢ do analizy przepiséw Kodeksu cywilnego o umowie sprze-
dazy, a szczegdlnoéci tego, w jaki sposdb moze w niej zostaé okreslona cena.

Zgodnie z art. 535 k.c. przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie
przenie$¢ na kupujacego wlasnos$é rzeczy 1 wydaé mu rzecz, a kupujacy zobo-
wigzuje sie rzecz odebrac i zaptacié sprzedawcy cene. Z art. 535 k.c. wynika
wiec, ze drugim istotnym postanowieniem umowy sprzedazy — obok okresle-
nia przedmiotu sprzedazy — jest cena. Cena moze by¢ okre§lona wprost jako
konkretna kwota, ale mozna ja okresli¢ takze przez wskazanie podstaw do jej
ustalenia (art. 536 § 1 k.c.).

Przyjmuje sie, ze brak ustalenia ceny (podstaw do jej ustalenia) nalezy
traktowaé jako brak uzgodnienia elementu przedmiotowo istotnego umowy
sprzedazy®. Jesli chodzi o skutki braku okresélenia ceny badz podstaw do
jej ustalenia w umowie sprzedazy, to przewazajacy jest poglad, ze jest to

7 Pozniak-Niedzielska (2000): 17; Vischer (2002): 511.

8 Wyrok SA w Krakowie z 29 maja 2013 r., I ACa 441/13, Legalis; wyrok SA w Krakowie
z 8 maja 2018 r., I ACa 909/17, Legalis.

9 Maciak (2014): 45.

10 Jezioro (2019a): nb. 37.
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niewazno$¢!'l. Prezentowane jest jednak takze stanowisko, zgodnie z ktorym
w braku uzgodnienia w umowie ceny albo podstaw do jej ustalenia w przy-
szloéci umowa sprzedazy nie dochodzi do skutku, gdyz nie uzgodniono jej
istotnego elementu'?. Ze wzgledu na zakres niniejszej publikacji nie jest ce-
lowe szersze odniesienie sie do tej kwestii, jak réwniez problemu ewentu-
alnego uznania takiej czynno$ci prawnej za nieistniejaca ani tez dyskusji
dotyczacej celowo$ci wyrdzniania pojecia czynnoscl prawnej nieistniejacej'®.

Podkresla sie, ze podstawy do ustalenia ceny musza by¢ stabilne 1 konkret-
ne, okre$lone w spos6b stanowczy 1 jednoznaczny'*. Trafnie nie dopuszcza sie
mozliwoéci pozostawienia kwestii ustalenia ceny swobodnemu uznaniu wy-
lacznie jednej ze stron umowy sprzedazy — przyznanie jednej ze stron umowy
tak daleko idacej kompetencji staloby bowiem w sprzecznoéci z istota umowy
sprzedazy, dawatoby jej zbyt duza swobode 1 jednoczesnie powodowatoby po-
wstanie nadmiernego stanu niepewnosci u drugiej strony. Z tego wzgledu ta-
kie postanowienie umowne nalezy uznaé za sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego, co skutkuje niewazno$cia umowy sprzedazy'.

W literaturze wskazuje sie na brak w Kodeksie cywilnym regulacji odpowia-
dajacej art. 297 1 298 k.z.'° 1 skutki z tego wynikajace'’. Zgodnie z art. 297 k.z.:
,Jezeli okreslenie ceny pozostawiono stusznemu uznaniu jednej ze stron lub
osoby trzeciej, w razie sporu sad cene ustali”. Przyjmowano, ze przepis ten nie
znajdowal zastosowania, gdy cena miata zostaé¢ ustalona przez strone calkowi-
cie dowolnie (a wiec nie bylo to pozostawione jej ,,stusznemu” uznaniu) — wtedy
w braku zgodnego ustalenia ceny umowe nalezy uznaé za niewazna'®. Stosow-
nie natomiast do art. 298 k.z.: ,,Brak okreslenia ceny przez strony nie pociaga za
soba niewaznosci sprzedazy, jezeli z okoliczno$ci wynika, ze strony miaty na my-
§li zwykle ceny przyjete w ogoéle w obrocie lub w ich stosunkach wzajemnych”.
Przepis ten znajdowat zastosowanie wtedy, gdy strony w umowie nie okreslily
ceny wprost ani poprzez wskazanie podstaw do jej ustalenia w przysztosci, przy
czym obie strony musiaty dziata¢ w przekonaniu, ze chodzi o ,cene zwyklg”'®.

1 Wyrok SN z 5 lutego 2002 r., IT CKN 726/00, Legalis; Katner (2017): 957; Koziot (2018):
nr 30; Trzaskowski (2017): pkt 49-50; Habryn-Chojnacka (2019b): nb. 1; Hatadyj, Tulibacka
(2020b): nb. 1.

12 Karasek (2005): nr 1; podobnie Jasinska (2019: nb. 1), ktora wskazuje, ze bez uzgodnienia
ceny w ogodle nie dochodzi do zawarcia umowy, oraz Wiezowska-Czepiel (2014: nb. 3), ktéra podkre-
§la: ,,Nalezy jednak przyjaé, ze nieoznaczenie ceny powoduje, ze czynno$¢ taka nie zostata dokonana,
jest to czynno$¢ nieistniejaca”; wyrok SN z 2 grudnia 2004 r., V CK 291/04, Legalis.

13 Gutowski (2008): 236, zob. tez 66 1 n.; Machnikowski (2005): 146 i 364; zob. tez Gizbert-
-Studnicki (1975): 72.

4 Te wymagania nalezy odnie$¢ wprost do przedwstepnej umowy sprzedazy, co do okresle-
nia ceny sprzedazy w tej umowie; zob. wyroki SN: z 25 czerwca 2008 r., IIT CSK 20/08, Legalis;
z 8 wrze$nia 2017 r., IT CSK 877/16, Legalis.

> Habryn-Chojnacka (2019b): nb. 2; Jezioro (2019b): nb. 4; odmiennie Skapski (1976): 51-53.

16 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolite] — Kodeks zobowigzan z 27 pazdziernika
1933 r., Dz. U. 1933, Nr 82, poz. 598 ze zm.

17 Katner (2008): 543.

18 Korzonek, Rosenbluth (1936): 787.

19 Korzonek, Rosenbluth (1936): 789.
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Wobec niezamieszczenia w kodeksie cywilnym regulacji odpowiadajace]
art. 298 k.z. nalezy uznad, ze nie jest zasadne stanowisko przyjete przez Sad
Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 18 stycznia 1991 r.%, zgodnie z kté-
rym ,,Umowa jest wazna, mimo iz strony nie okreslily ceny ani nie wskazy-
waly podstaw do jej ustalenia, jezeli tylko okoliczno§ci towarzyszace zawarciu
umowy pozwalaja na przyjecie zgodnej woli stron zwiazania sie cena przyjeta
w stosunkach danego rodzaju. Strony nie zawsze ustalaja cene, a zawarcie
umowy nastepuje przez fakty dokonane w sposéb dorozumiany”?'. Poglad taki
moégtby byé jednak, mimo niefortunnego sformulowania, trafny na gruncie
konkretnego stanu faktycznego. Okreslenie ceny lub podstaw do jej ustale-
nia, podobnie jak innych elementéw treSci czynnoéci prawnej, moze bowiem
nastapi¢ w jakikolwiek sposéb, takze dorozumiany. Skoro zatem, jak wynika
z ustalen Sadu, ,,[...] okolicznoSci towarzyszace zawarciu umowy pozwalaja na
przyjecie zgodnej woli stron zwigzania sie ceng przyjeta w stosunkach danego
rodzaju”, to mozna przyjaé, ze okre§lenie ceny lub podstaw do jej ustalenia
nastapito w sposéb spelniajacy wymagania wynikajace z art. 5351 536 k.c.

W odniesieniu do zagadnienia przyznawania w umowie jednej ze stron
uprawnienia do okreslenia ceny wida¢ pewna liberalizacje pogladéw w orzecz-
nictwie. Sad Najwyzszy w wyroku z 25 czerwca 2010 r. stwierdzil bowiem, ze
okreélenie ceny przewidziane art. 536 § 1 k.c. moze byé dokonane przez jedna
ze stron umowy sprzedazy, jesli skonkretyzowane zostaty i uzgodnione warun-
ki 1 termin wykonania tej czynnoéci?2. W stanie faktycznym strony zawarly
umowe sprzedazy akcji, w ktérej przewidziano mozliwo$é skorygowania ceny
przez jej obnizenie, a ewentualna korekta miata by¢ dokonana wedlug warto-
$c1 aktywow netto wskazanej w bilansie sporzadzonym na date zamkniecia,
ktéra byla data zawarcia umowy. Zastrzezono takze, ze ostateczna cena, jesli
beda podstawy do obnizenia pierwotnie ustalonej, powinna byé przedmiotem
potwierdzenia przez strony przez sporzadzenie 1 podpisanie dokumentu ,,Osta-
teczna cena nabycia” 1 te cene strony traktowac miaty jako warto$é rynkowa
akcji. Sad Najwyzszy uznat za dopuszczalny taki mechanizm ustalania ceny,
wskazujac, ze: ,Upowaznienie do dokonania tego przez jedna ze stron umo-
wy oraz skorzystania przez nig z opinii wskazanego podmiotu, profesjonalisty
w dziedzinie weryfikacji bilanséw, w sytuacji dokladnego i jednoznacznego
okreslenia podstaw ustalenia ceny oraz terminu, w jakim nalezalo tego doko-
naé, nie bylo sprzeczne z obowigzkiem oznaczenia w umowie sprzedazy ceny.
Ponadto cene obnizona wedtug przyjetych zatozen zobowiazaly sie potwierdzié
obie strony. Podkresélenia wymaga, ze brak podstaw do obnizenia ustalonej
ceny albo nieskorzystanie przez pozwanag z uprawnienia do dokonania tego,
nie mogto prowadzié¢ do przyjecia, ze nie doszlo do skutecznego zawarcia umo-
wy, poniewaz strony byly zwiazane cena pierwotnie ustalong”. Réwnoczeénie
Sad uznat, ze niedochowanie terminu oznaczonego w umowie do podjecia dzia-
lan majacych na celu obnizenie ceny pociaga za soba obowiazek zaplaty ceny

20 T ACr 133/90, Legalis.
21 Tak tez Habryn-Chojnacka (2019a): nb. 2 i lit. tam powolana.
2 T CSK 505/09, Legalis. Podobnie Naworski (1999): 31.



176 Barbara Jelonek-Jarco

ustalonej] w umowie (a wiec bez jej obnizenia), jest to bowiem swego rodzaju
umowny termin prekluzyjny.

Doéé liberalne stanowisko co do zasad okreslenia ceny zajat réwniez Sad
Apelacyjny w Krakowie w wyroku z 16 grudnia 2014 r.23, powolujac sie na
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 14 kwietnia 2005 r.2* oraz wska-
zujac, ze nie mozna takze wykluczyé dopuszczalnoéci ustalenia ceny przez
odestanie do wyceny biegltego (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku
z 10 lipca 2003 r.?®) 1 argumentujac: ,,Z przepiséOw art. 535 KC 1 536 KC nie
wynika przeciez, ze elementem konstytuujacym umowe sprzedazy jest uzgod-
nienie wysokoéci ceny w konkretnej kwocie. Istota zagadnienia sprowadza
sie natomiast do zgodnoS$ci intencji stron co do odptatnoéci oraz uzgodnie-
nie danych pozwalajacych na ustalenie wysokos$ci ceny, co jest konieczne do
dokonania zaptaty. O ile zatem strony wskazuja, ze za przejecie wlasnosci
rzeczy strona pozwana zaplaci kwote odpowiadajaca wartosci rynkowej rze-
czy, a zostanie ona ustalona na podstawie wyceny bieglego, to ustalenia te
odpowiadaja kryteriom okres§lonym w art. 536 § 1 KC. W ocenie SA nie ma
przy tym znaczenia, ze zgodnie z wolg stron czynno$ci techniczne zwigzane
ze zleceniem wyceny zostana powierzone jednej z nich. W szczegdélnosSci nie
daje to podstaw do konkluzji, ze skutkiem zlecenia wyceny przez jedna strone
umowy jest przyjecie, iz zostala ona ustalona jednostronnie. Nie budzi bowiem
watpliwoéci, ze gdyby wynikiem wyszacowania warto$ci sprzedawanej rzeczy
przez bieglego w takich warunkach byla zaptata wyliczonej kwoty przez dru-
ga strone, to nie bylby kwestionowany tak fakt zawarcia umowy sprzedazy,
jak tez jej wazno$¢. Odmienna rzecza jest to, jakie skutki powstaja w razie
zakwestionowania dokonanej wyceny. [...] W doktrynie podnosi sie, ze gdy
strona zakwestionuje trafno$é wyceny dokonanej przez osobe trzecia lub na-
wet przez druga strone, powolujac sie na jej pokrzywdzenie, to umowe nalezy
uzna¢ za niewazng w oparciu o art. 58 KC [...] Kodeks cywilny nie upowaznia
bowiem sadu do ustalenia ceny. Prezentowane jest takze rozwiazanie, zgodnie
z ktorym niezaaprobowanie przez jedna ze stron wysoko$ci zaproponowanej
ceny nalezy potraktowac jako niespelnienie warunku zawieszajacego, ktory
polegal na osiagnieciu konsensu co do kwotowego wymiaru ceny [...]”. Taka
stanowcza konkluzja moze jednak nie by¢ trafna w odniesieniu do wszystkich
przypadkow tego rodzaju. Strony moga bowiem przewidzie¢ i okre§li¢é w umo-
wie ,procedure” (sposdb postepowania) na wypadek zakwestionowania przez
kontrahenta ceny wyliczonej przez bieglego; takie rozwiazania umowne wy-
daja sie racjonalne. Jest natomiast kwestia wysoce watpliwa, czy w razie za-
kwestionowania wyliczen biegltego, przy braku lub po wyczerpaniu procedury
umownej, o jakiej wyzej mowa, strona kwestionujaca wycene moze wystapic¢
z pow6dztwem o ustalenie istnienia umownego stosunku prawnego o tresci,
jaka — zdaniem powoda — obejmowac¢ ma cene prawidtowo ustalona przez bieg-
lego w postepowaniu sadowym. Watpliwoséci maja swoje zrédlo w tym, czy

% Wyrok SA w Krakowie z 16 grudnia 2014 r., I ACa 980/14, Legalis.
24 TI CK 626/04, Legalis.
% T CKN 487/01, Legalis.
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w opisanej sytuacji istnieje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. czy je-
dynie interes faktyczny strony kwestionujacej prawidlowos§é wyceny biegltego.

Réwnoczeénie jednak w orzecznictwie twierdzi sie, ze: ,Sprzedajacy
w chwili zawarcia umowy sprzedazy nie moze pozostawaé w niepewnosci co do
wysokoséci ceny, jaka otrzyma za towar, gdyz cena stanowi essentialia negotii
umowy sprzedazy. Korekta ceny wskazanej w fakturze mozliwa jest jedynie
w przypadku oczywistej omylki, nie moze natomiast wynikac¢ ze zmiany ceny
dokonanej juz po zawarciu umowy” %, Podkres§lenia jednak wymaga, ze wyrok
ten dotyczy tzw. oplat pétkowych?” i dlatego nie jest zasadne nadawanie ogdl-
niejszego znaczenia tezom w nim zawartym.

IV. KLAUZULE EARNOUT ORAZ CLAWBACK
JAKO SPOSOB OKRESLENIA CENY
ZGODNY Z ART. 536 § 1 K.C.

Oczywiste jest, ze zadna z omawianych tu klauzul nie stanowi okre§le-
nia ceny w sposéb stanowczy (wprost). Powstaje wiec pytanie, czy klauzule
te spelniaja przestanke drugiego ze sposobéw okreslenia ceny — a wiec przez
wskazanie podstaw do jej ustalenia.

Sad Najwyzszy stwierdza, ze: ,Podstawa do ustalenia ceny w sposdb okre-
Slony w art. 536 § 1 KC moga by¢ — zaleznie od woli stron — okoliczno$ci istnie-
jace w chwili zawarcia umowy, jak roéwniez takie, ktore moga wystapi¢ dopiero
w przysztosci, przeto w razie powstania uzasadnionych watpliwosci dokonanie
wykltadni woli stron wymaga posltuzenia sie ustawowymi kryteriami okreslo-
nymi w przepisach art. 65 KC”?%, Podobnie trafnie SN podkres§lit w powotanym
juz wezeséniej wyroku, ze obnizenie ustalonej ceny albo nieskorzystanie przez
jedna ze stron umowy z uprawnienia do dokonania tego, nie moglo prowadzié
do przyjecia, ze nie doszlo do skutecznego zawarcia umowy, poniewaz strony
byly zwiazane ceng pierwotnie ustalona?. Mozna przyjaé, ze takie stanowi-
sko daje podstawy do przyjecia dopuszczalno$ci omawianych klauzul earnout
1 clawback.

Kazdorazowo jednak w okolicznos$ciach konkretnego przypadku klauzula
tego rodzaju bedzie podlegata wyktadni — warto tu podkresli¢, w jaki sposéb
klauzula kalkulacji ceny zostata okreslona w umowie, ktéra analizowat SN

2% Wyrok SA w Warszawie z 4 lipca 2013 r., I ACa 49/13, Legalis.

21 Zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 4 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji z 16 kwietnia
1993 r. (t.jedn.: Dz. U. 2019, poz. 1010) czynem nieuczciwe]j konkurencji jest utrudnianie innym
przedsiebiorcom dostepu do rynku, w szczegdlnoSci przez pobieranie innych niz marza handlowa
oplat za przyjecie towaru do sprzedazy. Sad uznal, ze zarzucane pozwanemu czyny zaliczaja sie do
kategorii niedozwolonych praktyk rynkowych, ograniczajacych konkurencje miedzy podmiotami
gospodarczymi, stypizowanych w art. 15 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy.

2 Wyroki SN: z 2 grudnia 2004 r., V CK 291/04, Legalis; z 25 czerwca 2008 r., III CSK 20/08,
Legalis.

2 Wyrok z 25 czerwca 2010 r., I CSK 505/09, Legalis.
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w wyroku z 2 grudnia 2004 r.*° Ot6z, jak wynika z uzasadnienia tego wyro-
ku, cena sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu zostata wyraznie
okre§lona, natomiast podstawa ustalenia ceny sprzedazy budynkdéw miata byé
nie tylko wysokoéé naktadéw poczynionych przez sprzedawce w celu ich wybu-
dowania, ale takze skutek dokonania ,potracenia tak okreSlonej ceny z rosz-
czeniem, jakie bedzie przyshlugiwalo sprzedajacemu o zwrot tychze nakla-
déw”. Taki sposob okreslenia ceny w ocenie SN moze wywoltywac uzasadnione
watpliwosci, czy zostaly w niej w sposéb jednoznaczny, stanowczy 1 stabilny
wskazane podstawy do ustalenia ostatnio wymienionej ceny, co skutkowalo
przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania przez sad apelacyjny. Row-
noczeénie SN podkreslit, ze: ,,Kupujacy nie moze bowiem pozostawaé w stanie
niepewnosci co do tego, czy posiada wystarczajace Srodki finansowe na doko-
nanie transakcji handlowej, a w konsekwencji nalezy uznac taka klauzule za
niedopuszczalna, a umowe za niezawarta”. To ostatnie stwierdzenie, zawarte
w tym samym wyroku, odczytywane literalnie i w oderwaniu od innych wypo-
wiedzi SN, mozna niestety traktowac jako przeciwwskazanie do wprowadza-
nia klauzul earnout oraz clawback do umoéw sprzedazy — klauzule te bowiem,
jak wczeénie] wspomniano, zawsze pozostawiaja kupujacego lub sprzedawce
w niepewnos$ci co do ostatecznej wysokos$ci ceny.

W literaturze przyjmuje sie dopuszczalnosé tego typu klauzul w umowie
sprzedazy, natomiast w odniesieniu do nieruchomosci zauwaza sie: ,,Z powyz-
szego wynika, ze zmiana ceny po dokonaniu sprzedazy nieruchomosci i prze-
niesieniu praw do niej nie jest mozliwa wprost. W celu dokonania stosownego
rozliczenia finansowego nalezy wykreowac tytul prawny do dokonania ptatno-
§ci, np. zawierajac umowe agencyjna, umowe o zarzadzanie nieruchomosécia
(w przypadku mechanizmu earnout) lub wprowadzié system kar umownych
lub odszkodowan (w przypadku clawback)’®'. Natomiast w odniesieniu do zby-
cia przedsiebiorstwa podkresla sie, ze: ,Jak sie wydaje, w ramach dyspozycji
art. 536 § 1 KC klauzule »earn-out« uznaé nalezy za dopuszczalng. Stosujac ja,
strony wskazuja bowiem w umowie podstawy do ustalenia ceny ostatecznej,
0 czym expressis verbis stanowil wspomniany przepis’®2.

Nalezy przyjaé, ze klauzule earnout oraz clawback spelniaja przestanke
okre§lenia ceny w sposéb zgodny z art. 536 § 1 k.c., a wiec przez wskazanie
podstaw do jej ustalenia®®. Wynika to z nastepujacych wzgledéw.

W pierwszej kolejnoéci podkreslenia wymaga, ze w przypadku klauzuli
earnout cena w umowie jest okre§lona — cena ,podstawowa” — a wiec cena,

30 Wyrok SN z 2 grudnia 2004 r., V CK 291/04, Legalis.

31 Maciak (2014): 44.

32 Drapata (2002): 14. Podobnie autor ten wypowiada sie co do tzw. klauzul dopasowujacych
(Anpassungsklausel), ktérej odpowiednikiem jest clawback.

3 Analizy wymaga takze inna kwalifikacja tych klauzul, a mianowicie uznanie ich za waru-
nek w rozumieniu art. 89 k.c. Strony, wprowadzajac taka klauzule (warunek) do umowy, uzalez-
nialyby powstanie skutku (i) w postaci zmiany ceny (automatycznej) lub (i1) w postaci powstania
zobowigzania do zmiany ceny (zob. pkt V) od okreslonych zdarzen przyszlych (np. komercjalizacji
powierzchni). Wydaje sie jednak, ze nie mozna tu méwié o samym warunku — warunek ten jest po
prostu wkomponowany w mechanizm okre§lania ceny z art. 536 § 1 k.c.
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ktéra ma zostaé zaptacona. W tym wiec zakresie na pewno nie mozna sta-
wiaé zarzutu, ze cena w ogodle nie jest okreslona. Cena bowiem jest w umowie
oznaczona, a co najwyzej moze zostaé¢ podwyzszona na zasadach okreélonych
w klauzuli earnout, natomiast nie moze ulec obnizeniu®* (co nie wytacza mozli-
woéci jej obnizenia na podstawie drugiej z omawianych klauzul, a mianowicie
klauzuli clawback — o ile taki mechanizm zostanie przyjety w umowie).

Oczywiscie, jak juz wczesnie] wspomniano i co wynika z orzecznictwa,
taka klauzula kazdorazowo bedzie podlegala wykladni. W szczegdlnosci
w razie sporu sad bedzie badat, czy klauzula jest wystraczajaco precyzyjna,
a w konsekwencji, czy pozwala na okreslenie kwoty, o jakg cena ma by¢ pod-
wyzszona. Wedtug SN% jedyna konsekwencjg braku jej precyzyjnego okresle-
nia jest zwigzanie stron pierwotna ceng okreslona w umowie sprzedazy, na-
tomiast nie byloby zasadne twierdzenie, ze w takim przypadku cena w ogdle
nie zostala w umowie okreSlona (ze wszystkimi tego konsekwencjami). Wy-
daje sie jednak, ze takie postawienie sprawy nie jest wladciwe — w przypad-
ku gdy klauzula nie jest precyzyjna, podlega ona bowiem wyktadni zgodnie
z art. 65 k.c. Wyktadnia ta prowadzi¢ musi do okresélenia zamierzonego przez
strony znaczenia danej klauzuli 1 w konsekwencji do jej zastosowania w ta-
kim wlasnie ksztalcie. Stad strony moga pozostaé zwigzane pierwotna cena
okreslong w umowie sprzedazy (jak to wskazat Sad Najwyzszy) tylko w przy-
padku, gdy nie zostaly spelnione przestanki podwyzszenia ceny wskazane
w tej klauzuli badz gdy wyktadnia doprowadzi do wniosku o bezskutecznoéci
klauzuli (o czym dalej).

Nieco bardziej skomplikowana wydaje sie sytuacja w odniesieniu do klau-
zuli clawback. Wynika to z tego, ze w przypadku implementowania do umo-
wy tego typu klauzuli strony co prawda okreslaja cene, jednak to wtasnie ta
cena ma podlegaé¢ ewentualnemu obnizeniu. W konsekwencji zadna ze stron
w chwili zawarcia umowy nie zna ceny (choéby minimalnej), ktéra zaptaci/
uzyska. Wydaje sie jednak, ze takze taki sposéb okreslenia ceny miesci sie
w ramach dyspozycji art. 536 § 1 k.c., najistotniejsze za$ jest tu precyzyjne
sformulowanie analizowanej klauzuli. Wszak z samej regulacji art. 536 § 1
k.c. wynika, ze w chwili zawarcia umowy cena nie musi by¢ w ogéle stronom
znana 1 jest to istota tego sposobu okreélenia ceny. Tym bardziej wiec za do-
puszczalne nalezy uznaé okre§lenie przestanek 1 mechanizmu obnizenia ceny,
ktoéra jest w umowie wskazana. Takze SN nie mial watpliwos$ci co do dopusz-
czalnoéci takiej klauzuli®*®. By uniknaé wszelkich watpliwo$ci, mozna jednak
postulowaé¢ wprowadzenie do umowy w takim przypadku ceny minimalnej —
tj. ceny, ponizej ktérej obnizenie nie jest juz dopuszczalne.

Podkreslenia wymaga takze, ze nie ma przeciwwskazan, by w umowie za-
stosowanie znalazty obie te klauzule jednoczeénie — tzn. by strony okre§lity,
kiedy cena wzroénie, a kiedy bedzie podlegala obnizeniu.

34 Oczywiscie nie chodzi tu o obnizenie ceny w przypadku, gdy ziszczg, sie przestanki odpowie-
dzialnoéci z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedane;.

3 Wyrok z 25 czerwea 2010 r., I CSK 505/09, Legalis.

36 Wyrok SN z 25 czerwca 2010 r., I CSK 505/09, Legalis.
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V. SPOSOB REALIZACJI KLAUZUL EARNOUT LUB CLAWBACK
(AUTOMATYCZNA ZMIANA CENY CZY ZMIANA UMOWY)

Wreszcie, analizy wymaga, czy dla skutecznos$ci ktorejkolwiek z przedsta-
wionych tu klauzul konieczne jest postanowienie w umowie, ze po wyliczeniu
nowej ceny (zgodnie z dana klauzula) strony ,,zgodnie potwierdza te cene” (ta-
kie postanowienia sg czesto stosowane w umowach) badz zostanie zawarta
umowa zmieniajaca umowe pierwotna — przez zmiane ceny, czy tez mozliwe
jest automatyczne obnizenie albo podwyzszenie ceny.

Nie jest jasne, czy w stanie faktycznym sprawy, ktéra rozpoznawat SN’
strony uzgodnily, ze po ustaleniu ceny zawra umowe zmieniajaca UmMowe
sprzedazy, czy tez ze potwierdza zgodnie te nowg cene (z uzasadnienia wy-
roku SN wynika: ,Strony ustalily, ze jesli warto$¢ aktywow netto ustalona
na podstawie bilansu na date zawarcia umowy ostatecznej bylaby nizsza niz
3 000 000 zl, to ustalona w umowie cena zostanie obnizona oraz zobowiazaly
sie potwierdzi¢ na piSémie ostateczng cene akcji przez podpisanie dokumentu
»Ostateczna cena nabycia«”). Jak sie wydaje, samo ,,potwierdzenie” nowej ceny
(po jej ponownym obliczeniu zgodnie z klauzula earnout lub clawback), nie
jest bowiem réwnoznaczne z zawarciem umowy zmieniajacej pierwotna umo-
we, jednak jest to postanowienie niejasne 1 wymaga wykltadni o§wiadczen woli
stron. Ostatecznie sad moze dojé¢ do wniosku, ze uzywajac takiego sformuto-
wania, strony mialty na celu zawarcie wlaénie umowy zmieniajacej. W prak-
tyce zwykle sporzadza sie tzw. porozumienia, w ktérych ustala sie ostateczna
cene — nie stosuje sie w nich jednak sformulowania, ze jest to zmiana pierwot-
nej umowy. Spotykane sa takze rozwiazania, gdzie w umowie przewiduje sie
obowiazek zawarcia umowy zmieniajacej (tzw. aneksu) w okre§lonym termi-
nie, w ktérej to umowie strony okresla podwyzszona (obnizona) cene.

Odpowiadajac na postawione pytanie, nalezy wskazad, ze w przypadku za-
stosowania w umowie sprzedazy klauzli earnout lub clawback nie jest koniecz-
na zmiana umowy — tzn. obnizenie ceny albo jej podwyzszenie moze nastapié
automatycznie (oczywiscie po spelnieniu okreslonych w umowie warunkéw).
Kazdorazowo umowa powinna jednak jednoznacznie przewidywaé mechanizm
1 terminy rozliczen w takiej sytuacji, a moze okre§laé¢ takze termin, w ktérym
strona umowy moze z tego mechanizmu skorzystaé. Przy czym bezskuteczny
uplyw terminu skutkuje uzyskaniem przez cene okre§lona w umowie charak-
teru ceny ostatecznej (a wiec nie podlegajacej dalszym zmianom).

Natomiast jesli juz strony wprowadza do umowy obowiazek zawarcia umo-
Wy zmieniajace] umowe pierwotna, w ktorej to umowie zmieniajacej cena ma
zosta¢ na nowo okreslona, termin zaptaty zas bedzie biegt dopiero od jej za-
warcia, powstaje pytanie o znaczenie takiej klauzuli.

Przede wszystkim analizy wymaga, czy w takim przypadku mozna
uznadé, ze w istocie w umowie sprzedazy zostala zawarta przedwstepna umo-
wa do zawarcia umowy zmieniajacej pierwotna umowe sprzedazy, a w razie

3T Wyrok z 25 czerwcea 2010 r., I CSK 505/09, Legalis.
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uchylania sie przez druga strone od zawarcia takiej umowy, mozliwe jest
dochodzenia roszczenia na podstawie art. 64 k.c. Problem ten byl analizo-
wany przez SA w Krakowie®®. Jak wynika ze stanu faktycznego sprawy roz-
poznawanej przez ten sad, sprzedawca (pozwany) zobowiazal sie zwréci¢ na
rzecz kupujacego (powdd) réznice miedzy cena sprzedazy wynikajaca z aktu
notarialnego a cena wynikajaca z wyliczenia iloczynu 1800 zt i powierzch-
ni uzytkowej mieszkalnej planowanego budynku mieszkalnego — w sytuacji,
jezeli w wyniku wydanego pozwolenia na budowe powierzchnia uzytkowa
mieszkalna planowanego budynku pomniejszy sie. Swiadczenie to pozwany
zobowiazat sie spelni¢ w terminie siedmiu dni, liczac od dnia zawarcia umo-
wy zmieniajace) (strony wskazaty: aneksu) do umowy sprzedazy.

Zdaniem SA strony zobowiazywaly sie do zawarcia umowy zmieniaja-
cej, na podstawie ktérej miaty ostatecznie ustali¢ cene sprzedazy, bazujac
na faktycznej powierzchni uzytkowej mieszkalnej wynikajacej z ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe. W konsekwencji sad przyjal, ze niezawar-
cie (nieprzystapienie) przez jedng ze stron (pozwanego) takiej zamieniajace]
umowy stanowi niewykonanie obowigzkéw umownych i naruszenie art. 354
§ 1 k.c. W ocenie SA dopiero zawarcie takiej] umowy zmieniajacej dawato-
by podstawe do domagania sie przez powddke od pozwanego zaptaty kwoty
stanowiacej réznice miedzy ceng sprzedazy wynikajacq z aktu notarialnego
a ceng wynikajaca z wyliczenia iloczynu 1800 zl i powierzchni uzytkowe;j
mieszkalnej planowanego budynku mieszkalnego. Nie oznacza to jednak,
ze SA powddztwo oddalit — wrecz przeciwnie: zasadzil od pozwanego kwo-
te, jaka wynikala z korekty ceny, ale nastapilo to tytutem odszkodowania.
Sad Apelacyjny uznatl, ze nie jest mozliwe zawarcie umowy przedwstepnej do
umowy zamieniajacej umowe sprzedazy (ktéra to umowa zmieniajaca mia-
laby zmieniaé cene sprzedazy; taki argument byl podnoszony przez pozwa-
nego). Wynika to — w ocenie SA — przede wszystkim z tego, ze w doktrynie
zgodnie przyjmuje sie zasade, iz nie nalezy domniemywac¢ zawierania umow
przedwstepnych, a w razie watpliwo$ci nalezy przyjmowaé, iz strony taczy
umowa stanowcza a nie przedwstepna. Co wiecej, zdaniem SA: ,zapis § 6
Umowy Sprzedazy nie wprowadza zobowigzania do zawarcia innej, ozna-
czonej umowy ale zobowigzanie do zmiany w przyszloéci wylacznie jednego
elementu uprzednio zawartej umowy definitywnej tj. zmiany ceny sprzeda-
zy. Whbrew stanowisku powoda zobowigzanie do zawarcia aneksu nie moze
by¢ tozsame z zawarciem odrebnej umowy. Aneks na gruncie przedmiotowej
sprawy nie ma charakteru samoistnego 1 nie kreuje zamierzonego, gtéwne-
go celu gospodarczego, jakim byla sprzedaz praw do nieruchomosci. Jak juz
wskazuje literalna wyktadania oraz zasady logiki, zobowigzanie do zawarcia
aneksu do umowy (aneksowania umowy) to zobowigzanie do zmiany istnie-
jacej umowy w pewnym zakresie, a nie nawigzania nowego stosunku praw-
nego. Postanowienie § 6 Umowy Sprzedazy nie stanowi odrebnej umowy 1 nie
moze istnie¢ niezaleznie od Umowy Sprzedazy — nie jest bowiem odrebnym
bytem, ale jednym z jej elementéw tzn. uregulowaniem sposobu zmiany tej

3 Wyrok SA w Krakowie z 8 maja 2018 r., I ACa 909/17, Legalis.
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Umowy w zakresie ceny. Umowa Sprzedazy zostala zawarta, a prawo uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci zostato przeniesione. Wraz z zawarciem
tej Umowy urzeczywistnit sie jej skutek rzeczowy, ktéry byl gtéwnym celem
gospodarczym zawarcia kontraktu. W zwiazku z powyzszym, sam § 6 Umo-
wy Sprzedazy nie moze stanowi¢ podstawy do zawarcia odrebnej umowy,
gdyz nie ma charakteru samoistnego. Tym samym nie moze on by¢ interpre-
towany jako umowa przedwstepna 1 wywolywaé charakterystyczne dla niej
skutki”.

Wydaje sie jednak, ze takie postawienie sprawy nie jest wlasciwe. Brak
bowiem podstaw stanowiska, ze nie mozna zawrze¢ umowy przedwstepne;j
do umowy zamieniajacej 1 ze sama umowa przedwstepna nie moze stano-
wi¢ niejako czesci innej umowy?®. Jak podkresla sie w literaturze, w umowie
przedwstepnej mozna sie zobowiazaé¢ do zawarcia kazdej umowy obligacy]j-
nej?’. Niewatpliwie umowa zmieniajaca umowe pierwotna takze jest umowa.
Brak wiec podstaw, by twierdzié, ze umowa przedwstepna moze poprzedzacé je-
dynie wlaéciwe umowy (ale juz nie umowy je zmieniajace), jak to wskazal SA.
Racje ma natomiast Sad, wskazujac, ze nie mozna domniemywacé zawarcia
przez strony umowy przedwstepnej. W tym wiec zakresie podstawowe znacze-
nie ma wyktadnia postanowien umowy, ktérej w toku procesu sad dokonuje
na podstawie zeznan swiadkow, dokumentoéw z etapu negocjowania umowy
oraz przestuchania stron. Przede wszystkim jednak podkresélenia wymaga, ze
aby mozna bylo méwi¢ o umowie przedwstepnej, musi ona spetnia¢ wymogi
okreglone w art. 389 k.c., a wiec powinna okres§laé istotne postanowienia umo-
Wy przyrzeczonej, przez ktore rozumie sie co najmniej essentialia negotti*'.
Przyjmuje sie, ze w przypadku umowy sprzedazy musi to wiec by¢ cena badz
podstawy do jej okreélenia zgodnie z art. 536 § 2 k.c.*> Tym samym takze umo-
wa przedwstepna do umowy zmieniajacej umowe sprzedazy musi spelniaé te
przestanki, a je$li tak nie jest, jest niewazna. Wreszcie podkreslenia wyma-
ga, ze zakwalifikowanie postanowienia umownego jako umowy przedwstepne;j
ma duze znaczenie praktyczne. W braku skutku silniejszego takiej umowy
(art. 390 § 2 k.c.) obowiazek odszkodowawczy jest bowiem ograniczony do
tzw. negatywnego interesu umownego (art. 390 § 1 k.c.). Stad wydaje sie, ze
w praktyce uznanie klauzuli umownej wskazujacej na konieczno$é zawarcia
umowy zmieniajacej umowe sprzedazy przez okreslenie na nowo ceny za umo-
we przedwstepna bedzie rzadkoScia.

Powstaje wiec pytanie o inng kwalifikacje takiej klauzuli 1 jej skutki. Po
pilerwsze, mozna przyjaé, ze klauzula taka — poniewaz czyni wymagalno§é
roszczenia o zaplate zalezna od woli dluznika (od tego, czy zawrze on umowe
zmieniajaca) za sprzeczna z wlasciwoscig (natura) stosunku zobowigzaniowego.
Narusza ona bowiem réwnowage kontraktowa, przyznajac wylacznie jednej ze
stron mozliwoé¢ decydowania o tym, czy i kiedy roszczenie bedzie wymagalne.

3 Strugata (2013): 147; (2012): 1228.
40 Krajewski (2000): 75.

4 Krajewski (2000): 102.

42 Zob. przyp. 14.
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Niewazno$§¢ takiej klauzuli skutkuje konieczno$cig siegniecia do art. 58 § 3 k.c.
1 ustalenia, czy bez postanowien dotknietych niewazno$cia umowa sprzedazy
zostalaby zawarta.

Po drugie, mozliwe jest przyjecie jako wyniku wykladni, ze klauzula taka
nie jest skuteczna — jesli wolg stron nie byto uzaleznienie wymagalnoSci rosz-
czenia o zaplate od zawarcia umowy zmieniajacej. Bylby to wiec skutek, o ja-
kim najprawdopodobniej wspomnial SN w jednym z powotanych juz wczesniej
wyrokow*?.,

Po trzecie, mozliwe jest uznanie omawianej klauzuli uzalezniajacej zapta-
te od zawarcia umowy zmieniajacej za konstrukcje podobna do warunku, co
uzasadnialoby zastosowanie przez analogie art. 93 § 1 k.c., zgodnie z ktérym
jezeli strona, ktérej zalezy na nieziszczeniu sie warunku, przeszkodzi w spo-
séb sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego ziszczeniu sie warunku,
nastepujq skutki takie, jakby warunek sie ziscit. W konsekwencji roszczenie
o zaplate byloby wymagalne (mimo niezawarcia umowy zmieniajacej).

VI. KLAUZULE EARNOUT ORAZ CLAWBACK JAKO WARUNEK

Wreszcie, analizy wymaga, czy w przypadku wprowadzenia do umowy
sprzedazy nieruchomosci klauzul earnout oraz clawback mozna zasadnie
twierdzi¢, ze umowa ta jest umowa warunkowa, a konkretniej — czy przenie-
sienie wlasno$ci nieruchomosci nastepuje w takim przypadku pod warun-
kiem. Przyjecie takiego stanowiska skutkowaloby — ze wzgledu na regulacje
art. 157 k.c. — brakiem mozliwo$ci zamieszczania takich klauzul w umowach
sprzedazy przenoszacych wlasno§¢é nieruchomos$ci (umowa taka wywotataby
tylko skutek zobowiazujacy).

By odpowiedzie¢ na postawione pytanie, w pierwsze] kolejnosci analizy
wymaga istota warunku. Ze wzgledu na ramy niniejszego opracowania wy-
starczajace jest w tym miejscu stwierdzenie, ze warunek stanowi sposéb
uksztaltowania skuteczno$ci czynnos$ci prawnej przez jej strony powodujac od-
suniecie w czasie zamierzonych przez strony skutkéw prawnych**. Przy czym,
jak trafnie podkresla sie w literaturze, strony moga uksztaltowac jako warun-
kowe wszystkie lub tylko niektore skutki czynnosci prawnej?®. Tym samym, by
mozna bylo méwi¢ o warunkowym przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci, to
wladnie skutek czynno$ci prawnej w postaci przeniesienia tej wlasnosci mu-
siatby zostaé uzalezniony od ziszczenia sie okre§lonego warunku.

W konsekwencji nalezy przyjaé, ze brak podstaw, by wprowadzenie do
umowy sprzedazy nieruchomosci klauzul earnout lub clawback traktowaé
jako zastrzezenie warunku, od ktérego ziszczenia uzaleznione byloby prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci. Nalezy bowiem podkresli¢, ze choé¢ co do

3 Wyrok z 25 czerwea 2010 r., I CSK 505/09, Legalis.
4 Zawadzka (2012): 124. Por. Swaczyna (2012): 29-30.
4% Zawadzka (2012): 125.
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zasady ze wzgledu na wzajemny charakter umowy sprzedazy zaplata ceny
powinna nastapi¢ réwnoczeénie z wydaniem rzeczy przez sprzedawce, dopusz-
czalne jest w tym wzgledzie wprowadzenie do umowy odmiennych zasad roz-
liczen (art. 488 § 1 k.c.)*. W szczegdlnosci, czesto stosowanym w praktyce
1 niebudzacym watpliwosci rozwiazaniem jest uzaleznianie zaplaty ceny od
uplywu okreslonego terminu badz tez rozlozenie ceny na raty. Co wiecej, za-
plata ceny, podobnie zreszta jak 1 wydanie rzeczy, jest jedynie zdarzeniem
bedacym przejawem wykonania umowy sprzedazy, w zwigazku z czym nie ma
wplywu na ocene jej waznoéci. Umowa ta ma bowiem charakter umowy kon-
sensualnej 1 o tym, czy doszlo do jej zawarcia, decyduje wylacznie zlozenie
zgodnych oSwiadczen woli stron?’, o ile za$§ strony inaczej nie postanowity,
wlasnosé rzeczy sprzedanej oznaczonej co do tozsamoséci przechodzi na kupuja-
cego w wyniku samego zawarcia umowy, niezaleznie od tego, czy cena zostata
uiszczona (art. 155 § 1 w zw. z art. 535 § 1 k.c.)*®. Nalezy réwniez podkreslié, ze
w orzecznictwie nie dostrzezono problemu sprzecznoéci zamieszczania takich
klauzul z art. 157 k.c.*®

VII. PODSUMOWANIE
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konieczna jest wiec precyzja przy formutowaniu tych postanowien w umowie.
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EARNOUT AND CLAWBACK CLAUSES IN REAL ESTATE SALES CONTRACTS

Summary

The earnout and clawback clauses are often used by the parties in sales contracts. These clauses
provide for price flexibility in the agreements and as a result they are of crucial legal and commer-
cial importance for the parties. The issue which should be analysed is the admissibility of intro-
ducing these clauses in sales contracts pertaining to real properties (perpetual usufruct right). It
is result of regulation contained in Article 157 of the Civil Code pursuant to which the ownership
of a real property cannot be transferred conditionally or with the stipulation of a time limit. If
these clauses fulfil the premises of a condition, they could not be applied in sales contracts aimed
at transferring the ownership of real property to the buyer. The aim of the article is to find an
answer to this question. The conducted research leads to the conclusion that both earnout and
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clawback clauses are compatible with the way of determining of a price according to Article 536
§ 2 of the Civil Code and are admissible under Polish law. Both clauses are also admissible in sale
agreements concerning real property — they cannot be treated like a condition (Article 157 of the
Civil Code). As a consequence, sale agreements containing such clauses transfer the ownership of
the real estate to the buyer.

Keywords: conditional legal act; earnout clause; clawback clause; price; setting of a price; modifi-
cation of a price



