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Glosa

do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2003 r.
II CK 335/2002!

Jesli w sprawie sprzedazy nieruchomosci prowadzi si¢ rokowania,
to oznacza to, ze strony chca zawrze¢ umowe na wynegocjowanych
warunkach. Zabezpieczeniem jej zawarcia moze by¢ zadatek, ktéry
podlega zwrotowi na warunkach ustalonych przepisami kodeksu

cywilnego.

Rozstrzygnigcie sprawy glosowanym wyrokiem Sadu Najwyzszego
zapadto najprawdopodobniej bez nalezytego odczytania tresci art. 394 § 1
k.c. W przepisie tym, okreslajacym skutki wreczenia zadatku w razie
niewykonania umowy, wyraznie jest bowiem mowa, ze zadatek dawany
jest przy zawarciu umowy, tymczasem w sporze poddanym ostatecznie
ocenie Sadu Najwyzszego nie budzito najmniejszych watpliwosci, ze nie
doszto do zawarcia jakiejkolwiek umowy dotyczacej przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci, chociaz strony prowadzity rokowania co do jej
zawarcia.

Z uwagi na okoliczno$¢, ze nieruchomo$¢ stanowita przedmiot wia-
snosci miasta (pozwanego w sporze), zastosowanie znajdowaty tu zapisy
ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami?.

! Niepublikowany.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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W szczegolnosci, w mysl art. 28 ust. 1 powotanej ustawy, sprzedaz nie-
ruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grun-
towej nastgpuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowe;j, sto-
sownie do przepiséw rozdzialu 4 ustawy. W omawianym przypadku
sprzedaz nieruchomosci miata dokonaé si¢ w trybie bezprzetargowym.
Artykut 28 ust. 2 u.g.n. stanowi wowczas, ze warunki zbycia nierucho-
mosci ustala si¢ w rokowaniach przeprowadzanych z nabywca, a z mocy
art. 28 ust. 3 ustawy protokét z rokowan przy zbyciu w drodze bez-
przetargowej stanowi podstawe do zawarcia umowy.

Procz tego, z uwagi na osobg potencjalnego nabywcey (ktérym byta
spotka z 0.0. z niemieckim kapitalem — strona powodowa w sporze),
zachodzita konieczno$¢ respektowania przepisow ustawy z dnia 24 marca
1920 r. 0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow?, ktora w art. 1
ust. 1 zastrzega, z okreSlonymi w dalszej czgSci ustawy wyjatkami, ze
nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwo-
lenie to jest wydawane w drodze decyzji administracyjnej przez ministra
wiasciwego do spraw wewngtrznych, jezeli sprzeciwu nie wniesie Mi-
nister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli
sprzeciwu roOwniez nie wniesie minister wlasciwy do spraw rozwoju wsi.

W trakcie rokowan potencjalny nabywca wptacit kwote 5 min zt, co
do ktorej powstat spor w zakresie jej kwalifikacji prawnej, tj. czy, jak
twierdzi strona powodowa, stanowi ona zadatek, czy tez, jak uznawatla
strona pozwana, byla to jedynie zaliczka.

Zarzad miasta podjat uchwale, zgodnie z ktora oferta spotki miata
zosta¢ przyjeta pod warunkiem, ze wptlaci ona cata kwote nabycia do dnia
transakcji. Przyjecie warunkow wysunigtych przez wladze miasta spotka
potwierdzata dwukrotnie: pod koniec listopada i w potowie grudnia 1998 r.
Poczatkowo termin zawarcia umowy zostat wyznaczony na 18 grudnia
1998 r., p6zniej przesunig¢to go na 29 grudnia 1998 r., z zastrzezeniem,
ze warunkiem zawarcia umowy bedzie uzyskanie i dostarczenie zezwo-
lenia na nabycie nieruchomosci przez spoike.

Ostatecznie jednak do zawarcia umowy nie doszto. Z uwagi na wniesienie
sprzeciwu nie bylo mozliwe dorgczenie w zastrzezonym terminie zezwo-
lenia na nabycie nieruchomosci, wydawanego na podstawie ustawy o na-

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758.
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bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. W dniu 31 grudnia 1998 .
uniewazniono rokowania i zwrocono spotce wptacona kwote 5 min zt.
Niedoszty nabywca, uznajac, ze do zawarcia umowy nie doszto z winy
miasta, zazadat zwrotu wptaconej kwoty w podwojnej wysokosci, twier-
dzac, iz kwota ta stanowita zadatek, zgodnie zreszta z ustaleniami stron,
taki charakter prawny proponowala bowiem komisja przetargowa.

Oceniajac w tak przedstawionym stanie faktycznym rozstrzygnigcie
Sadu Najwyzszego w $wietle dotychczasowego dorobku orzecznictwa
i literatury, nalezy stwierdzi¢, ze podobne stanowisko dotychczas nie
zostalo wyrazone, a istniejace wypowiedzi judykatury i piSmiennictwa
zdecydowanie r6znig si¢ od uzasadnienia komentowanego wyroku.

Prawna podstawe wyroku Sadu Najwyzszego, jak rowniez niniejszych
rozwazan, stanowi art. 394 § 1 k.c., ktory stanowi, ze w braku odmien-
nego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, Ze W razie niewykonania umowy przez jedng
ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala,
moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Wyrazony w art. 394 § 1 k.c. zwiazek zadatku 1 zawartej umowy zostat
jednoznacznie podkreslony w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 paz-
dziernika 1999 r. I CKN 262/98¢, gdzie stwierdzono, Ze: ,,1. Rozwiazanie
przez strony umowy wzajemnej zZ moca wsteczna powoduje, ze to co
sobie $wiadczyly podlega zwrotowi stosownie do art. 494 k.c., jezeli
strony nie postanowily inaczej. 2. Kwota wreczona kontrahentowi po
zawarciu umowy nie moze by¢ uznana za uiszczong tytutem zadatku”.
W swoich wywodach Sad Najwyzszy wskazat, ze art. 394 § 1 k.c. faczy
zadatek z zawarciem okreSlonej umowy. Wedhlug tresci tego przepisu,
zadatek stanowi zastrzezenie zamieszczone w zawartej umowie, rozniace
si¢ od innych jej postanowien tylko tym, ze jego skuteczno$¢ zalezy od
»dania” pienigdzy lub rzeczy (ma zatem charakter realny), tymczasem
wreczenie kwot, ktorych dotyczyl spor rozstrzygany przez Sad Najwyz-

4 OSNC 2000, nr 4, poz. 71, z aprobujaca co do tezy nr 1 oraz krytyczna co do tezy
nr 2 glosa P.Drapaty, Glosa do wyroku SN z dnia 7 paZdziernika 1999 r. I CKN 262/
98, Radca Prawny 2001, nr 1 oraz aprobujaca glosa A.Pyrzynskiej, Glosa do wyroku
SN z dnia 7 pazdziernika 1999 r. I CKN 262/98, PiP 2001, z. 10.
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szy, nastapito po zawarciu umowy, przez co zapis art. 394 § 1 k.c. nie
mogl by¢ zastosowany.

Powiazanie pomigdzy zawarciem umowy a daniem zadatku znalazto
odbicie takze w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2000 r. I1I
CKN 245/2000%, w ktorym stwierdza sie, ze: ,,1. Zadatek jest szczegblna
umowna sankcja za niewykonanie umowy. 2. Jego podstawowa funkcja
jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzo-
nej zadatkiem. Skoro zatem w umowie przedwstgpnej strona umowy,
przyjmujac zadatek, zobowiazata si¢ do zawarcia umowy przyrzeczone;j
po uptywie okreslonego terminu, a w tym czasie nie podjeta Zadnych
krokéw w celu umozliwienia jej zawarcia, to trafny jest wniosek, iz ta
zupelna bierno$¢ stanowi o zawinieniu, ktore uzasadnia zadanie drugiej
strony zaptaty podwojnego zadatku (art. 394 § 1 k.c.)”.

Podobne stanowisko mozna spotka¢ rowniez w uchwale Sadu Naj-
wyzszego z dnia 20 listopada 1961 r., CO 23/61°, stwierdzajacej, ze
»lZ]astrzezenie zadatku jest skuteczne i wywoluje przewidziane prawem
(art. 74 1 75 k.z.) konsekwencje o tyle, o ile umowa, przy zawarciu ktorej
dano zadatek, zostata waznie zawarta. Wynika to z przepisu art. 74 § 1
k.z., wedlug ktorego zadatek zastepuje odszkodowanie z powodu niewy-
konania umowy przez jedna ze stron. Umowa niewazna (np. z powodu
jej sprzecznosci z ustawa — art. 41 p.o.p.c.”, z powodu braku formy —
art. 63 p.o.p.c.) nie rodzi obowiazku jej wykonania, a zatem nie moze
by¢ réwniez zroédtem zobowiazania odszkodowania za jej niewykonanie”.
Podobnie o niewaznosci zastrzezenia zadatku w razie niewaznos$ci umowy
wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 20 sierpnia 1948 r.8,
podnoszac, ze jezeli zadatek byt juz wreczony, podlega zwrotowi na pod-
stawie art. 74 § 2 k.z. (obecnie art. 394 § 1 k.c. — przyp. R.P.) oraz
w wyroku z dnia 24 kwietnia 1950 r.° Z kolei w wyroku z dnia 13 lutego
2002 r. CKN 672/00'"° wskazat na dyscyplinujacy charakter zadatku,

> Gazeta Prawna 2003, nr 92, s. 19.

¢ OSPiKA 1962, nr 3, poz. 117.

7 Ustawa z dnia 18 lipca 1950 r. — Przepisy ogdlne prawa cywilnego, Dz.U. Nr 34,
poz. 311.

8 Przeglad Notarialny 1949, nr 3-4.

® Nowe Prawo 1950, nr 10.

10 OSNC 2003, nr 1, poz. 6, z aprobujaca glosa P. Drapaty, PiP 2003, z. 10, czeSciowo
krytyczna glosa S. Kowalskiego, Prawo Spotek 2003, nr 10 oraz krytyczna glosa K. Knopp-
ka, Palestra 2004, nr 1-2.
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podnoszac, ze ma on ,,na celu zapewni¢ wykonanie umowy przez
wzmocnienie stanowiska strony dazacej do jej wykonania”.

Rowniez w literaturze, na podstawie art. 394 § 1 k.c. wyrazono sta-
nowczy poglad, ze zadatkiem nie jest kwota wreczana przed zawarciem
umowy ani tez kwota wreczana po zawarciu umowy. S. Kowalski twierdzi,
ze ustalenie, iz juz w momencie zawierania umowy jedna z jej stron
wreczyta kontrahentowi okreslona kwote pienig¢zna pozwala dopiero przyjaé
(cho¢ nie przesadza), ze suma ta zostala uiszczona tytutem zadatku, przez
co powsta¢ moga skutki, o ktorych mowa w art. 394 § 1 k.c. in fine.
Jezeli za$ odpowiednia kwota zostala wrgczona przed zawarciem umowy
lub juz po jej zawarciu, trzeba przyjaé, ze nie zostata dana tytutem zadatku
i co do zasady nie wywoluje skutkow, o ktorych mowa w powolanym
artykule'!. Takze A. Purzynska uwaza, ze art. 394 § 1 k.c. ma zasto-
sowanie tylko wowczas, gdy zadatek jest dany przy zawarciu umowy,
a nie w pozniejszym terminie. Kwota wreczona kontrahentowi po zawar-
ciu umowy nie moze by¢ uznana za uiszczong tytutem zadatku, chyba
ze strony postanowily inaczej'>. Wprawdzie autorka odnosi si¢ tu tylko
do momentu nastgpujacego po zawarciu umowy, jednakze dla niniejszych
rozwazan istotne jest podkreslenie nierozerwalnego iunctim pomigdzy
zawarciem umowy a wreczeniem zadatku, dlatego tez bez znaczenia dla
rozwazan prezentowanych w niniejszej glosie jest odmienne stanowisko,
krytykujace rygorystyczny wymog, by zawarcie umowy i danie zadatku
nastapilo dostownie jednoczesnie, zwlaszcza, ze autor tego pogladu nie
kwestionuje konieczno$ci zawarcia samej umowy'>.

Jedna z bardziej kompleksowych wypowiedzi na omawiany temat
stwierdza, ze zadatek, obok umownego prawa odstapienia, odstgpnego oraz
kary umownej, powszechnie okre§lany w doktrynie jest jako tzw. dodat-
kowe zastrzezenie umowne, stanowi element, cze$¢ sktadowa umowy!'*,

' Tak S.Kowalski, Glosa do wyroku SN z dnia 13 lutego 2002 r. IV CKN 672/
00, Prawo Spotek 2004, nr 2, s. 51.

2 Por. A.Pyrzynska, Glosa do wyroku SN z dnia 7 pazdziernika 1999 r. I CKN
262/98, PiP 2001, z. 10, s. 106.

3 Por. P.Drapata, Glosa do wyroku SN z dnia 7 pazdziernika 1999 r. I CKN 262/
98, Radca Prawny 2001, nr 1.

“4Por.Cz.Zutawska,[w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,]. Gudow-
ski,K.Kotakowski,M.Sychowicz, T.Wisniewski,Cz. Zutawska, Komen-
tarz do Kodeksu cywilnego, Ksigga trzecia: Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 1996, s. 147.
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Jezeli strony uzgodnity, Ze negocjowana umowa bedzie zawarta z zadat-
kiem, a nastgpnie zadatek nie zostat dany, umowa nie dochodzi do skutku
(art. 72 k.c.). Cz. Zutawska wskazuje nadto, ze zadatek peti funkcije
wzmacniajaca zawarta umowe oraz dyscyplinujaca jej wykonanie. Wy-
wodzi rowniez, ze zadatek stanowi znak zawarcia umowy, a w innym
miejscu, w tej samej kwestii podnosi, ze moca zwyczaju zadatek jest
uwazany za znak zawarcia umowy, co ma znaczenie zwlaszcza przy jej
zawieraniu w trybie rokowan.

Zaprezentowane rozwazania taczy jedna cecha — zadne z nich nie
wspomina o zadatku bez odniesienia si¢ do umowy, ktorej wykonanie
zadatek ma zabezpiecza¢. Nikt nie zajmuje stanowiska w kwestii, czy
zadatek moze by¢ wregczony pomimo braku zawarcia umowy. Z pew-
noscia nie stanowi to przeoczenia jakiego$ teoretycznego problemu, lecz
jest wynikiem milczacego konsensusu co do niespornej kwestii. Istota
art. 394 § 1 k.c. jest bowiem zawarcie okre§lonej umowy i zabezpieczenie
jej wykonania, przepis ten nie odnosi si¢ natomiast do etapu negocjowania
umowy oraz do sytuacji, w ktorej umowy nie zawarto.

Majac na uwadze powyzsze wnioski, wynikajace z tresci art. 394 § 1
k.c., nalezy stwierdzi¢, ze wobec ewidentnego faktu, iz nie doszto do
zawarcia umowy pomigdzy stronami sporu, bez znaczenia dla kwalifikacji
prawnej wreczonej kwoty jako zadatku, pozostaja podnoszone przez
powodowa spotke (i zaaprobowane przez Sad Najwyzszy) okolicznosci,
ze takie byly ustalenia stron, jak rowniez to, ze prowadzone rokowania
mialy doprowadzi¢ do zawarcia umowy. Nie jest istotne nawet stadium
tych rokowan, skoro nie zakonczyly si¢ one zawarciem umowy. Irre-
lewantny jest w szczegdlnosci fakt, ze doszlo juz do sporzadzenia pro-
tokotu, o ktorym mowa w art. 28 pkt 3 u.g.n., tj. protokotu z rokowan
stanowigcego podstawg zawarcia umowy. W niniejszej sprawie wyne-
gocjowanie w trakcie rokowan warunkow, na jakich strony decyduja si¢
na zawarcie umowy, nie oznacza jeszcze zawarcia samej Umowy.
Wprawdzie co do zasady art. 72 § 1 k.c. stanowi, ze jezeli strony prowadza
negocjacje w celu zawarcia oznaczonej umowy, umowa zostaje zawarta,
gdy strony dojda do porozumienia co do wszystkich jej postanowien,
ktore byly przedmiotem negocjacji. Reguta ta nie znajdzie jednak zasto-
sowania w niniejszej sprawie, nawet gdyby osiagnigte zostato porozumie-
nie co do wszystkich postanowien negocjowanej umowy sprzedazy. Po
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pierwsze, art. 28 pkt 3 u.g.n. wyraznie stwierdza, ze w razie zbycia
bezprzetargowego sporzadza si¢ protokot z rokowan, ktory dopiero sta-
nowi podstawe¢ do zawarcia umowy. Po drugie, bezspornym jest, ze
nabywca nie legitymowatl si¢ jeszcze zezwoleniem, o ktorym mowa
w ustawie o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcoéw, a zatem
nawet przyjgcie, ze zawarta zostata umowa nakazywatoby jednoczesnie
z mocy art. 6 ust. 1 tej ustawy umowge t¢ oceni¢ jako niewazna. Wreszcie
po trzecie, nie zostata tu zachowana wymagana ad solemnitatem forma
aktu notarialnego, przewidziana w art. 158 k.c. Skoro za$ zadatek stanowi
dodatkowe zastrzezenie umowne, to i ono objgte zostatoby przewidzia-
nym dla calej czynnosci prawnej rygorem niewaznosci — $wiadczenie,
w omawianym przypadku w kwocie 5 mln zl, byloby zatem nienalezne
w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. i podlegatoby bezwzglednie zwrotowi
w $wietle art. 411 pkt 1 in fine k.c., jednakze tylko w tej wysokosci.

Nie jest tez mozliwe przyjecie, ze doszto do zawarcia umowy przed-
wstepnej, ktora akurat nie wymaga ani zezwolenia okreslonego w ustawie
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, ani formy aktu no-
tarialnego, zastrzezonej w art. 158 k.c. Zawarcie takiej umowy pozwa-
latoby na rozwazanie zastosowania przepiséw o zadatku, skoro zgodnie
z powszechnie przyjetym pogladem wreczenie zadatku moze towarzy-
szy¢ takze umowie przedwstepnej. Potwierdzit to posrednio Sad Najwyz-
szy w powolanej wyzej uchwale z dnia 20 listopada 1961 r. CO 23/61%,
stwierdzajac w tezie orzeczenia, ze ,,[d]anie zadatku przy zawarciu umowy
przedwstepnej, zawierajacej zobowiazanie do zawarcia w przysztosci
umowy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci (art. 62 § 1 k.z. i art. 43-
46 pr. rzecz.), wywotuje skutki przewidziane w art. 74 i 75 k.z., chocby
umowa przedwstepna nie miata formy aktu notarialnego, jezeli tylko umowa
ta spetnia warunki jej waznosci wskazane w art. 62 § 1 k.z.”, w wyzej
powotanym wyroku z dnia 18 maja 2000 r. IIT CKN 245/2000'¢ oraz
w wyroku z dnia 23 lutego 2001 r. CKN 314/99"7, ktorego teza stanowi,
ze ,,[w] razie niewykonania zobowiazania zawarcia umowy przyrzeczonej
na skutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzial-

s OSPiKA 1962, nr 3, poz. 117.
16 Gazeta Prawna 2003, nr 92, s. 19.
17 Orzeczenie niepublikowane.
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nosci, zadatek wreczony przy zawarciu umowy przedwstepnej powinien
by¢ zwrocony”.

Jednakze brak tu w istocie przestanek faktycznych, ktore wskazywa-
lyby, ze ktorekolwiek z zaistniatych zdarzen byto rownoznaczne z zawar-
ciem umowy przedwstepne;j, chyba ze uznaé, iz umowa ta zostala zawarta
poprzez sporzadzenie protokotu z negocjacji. Wyklucza to jednak tres¢
art. 28 ust. 3 u.g.n., ktory przypisuje protokotowi raczej charakter tech-
niczny, wskazujac, ze stanowi on podstawe zawarcia umowy. Poza tym
nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze sam powod nie wykazywat, iz doszto
tu do zawarcia umowy przedwstepnej, a jedynie podkreslat, ze rokowania
zmierzaty do zawarcia umowy finalnej. Wreszcie, nawet w razie przyjecia,
ze strony zawarly umowg przedwstepna, to i tak — w §wietle wczesniej
prezentowanych wypowiedzi co do zwiazku pomigdzy zawarciem umowy
i daniem zadatku — powstataby konieczno$¢ ustalenia, czy miata miejsce
wymagana przez art. 394 § 1 k.c. jedno$¢ czasowa wrgczenia spornej
kwoty 1 zawarcia umowy; zarys stanu faktycznego mozliwos$¢ przyjecia
takiego wniosku jednak wyklucza, skoro bezspornie kwota 5 mln zt zostata
wplacona w trakcie rokowan.

Nalezy wigc wyraznie stwierdzi€, ze przyjecie przez Sad Najwyzszy
takiej, a nie innej kwalifikacji prawnej spornej kwoty, pomimo braku
ziszczenia si¢ zasadniczej przestanki wreczenia zadatku, jaka w mysl art.
394 § 1 k.c. jest zawarcie umowy, stanowi odejscie od literalnego brzmie-
nia ustawy. Odchodzac od wyktadni jezykowej przepisu, Sad Najwyzszy
nie powotat si¢ ani na przestanki, ktore usprawiedliwityby takie posunigcie,
ani tez nie wskazat, jaka ostatecznie wyktadnia zostata przyjeta i dlaczego.
Zastosowanie innej wyktadni niz jezykowa jest w omawianym przypadku
niedopuszczalne. Zgodnie z powszechnie panujacym pogladem, odejscie
od takiej wyktadni na rzecz wykladni systemowej czy w ostatecznosci
funkcjonalnej jest mozliwe tylko wowczas, gdy w drodze wykladni jg-
zykowej nie da si¢ ustali¢ tresci normy wyrazonej w analizowanym przepisie
lub gdy wynik takiej wyktadni budzi watpliwosci co do zgodnosci z po-
rzadkiem prawnym. Tres¢ art. 394 § 1 k.c. jest jasna: werbalne odczytanie
jego zapisu nie powinno budzi¢ watpliwosci co do tego, kiedy zadatek
moze by¢ wregczony, a wynik wyktadni jezykowej przepisu w zaden
sposOb nie narusza zasad porzadku prawnego.
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Nawet gdyby uznaé, ze strony umowily si¢ co do tego, ze wplacona
kwota ma mie¢ charakter zadatku zabezpieczajacego zawarcie umowy,
nie nakazywatoby to przyjac, ze przepisy art. 394 k.c. znajduja tu za-
stosowanie. Jezeliby nawet porozumienie takie nazwaé¢ umowa (co do
zastrzezenia zadatku?), to nie bylaby to przeciez umowa, o ktérej mowa
w art. 394 § 1 k.c., przepis ten dotyczy bowiem umowy, ktoérej wy-
konanie zadatek ma zabezpiecza¢. Zastrzezenia takie nalezatoby rozpatry-
waé w $wietle autonomii woli stron (art. 353" k.c.). Pojawialoby sig
jednak pytanie, czy bez wyraznego odwotania sig¢ do art. 394 k.c. przepisy
te nalezatoby istotnie stosowa¢'®, Uzna¢ bowiem nalezy, ze tylko wtedy
siggnigcie do art. 394 § 1 k.c. mogloby by¢ rozwazane, gdyby strony
mialy §wiadomos$¢, ze okreslona przez nie kwota nie stanowi wprost
zadatku, o ktorym mowa w tym przepisie, badz odwolaty si¢ do niego
(np. poprzez zapis, ze ,,[z]aliczenie lub zwrot wptaconej kwoty nastapi
na zasadach okreslonych w art. 394 § 11 2 k.c.”), badz gdyby jego tres¢
przeniosty odpowiednio do swoich ustalen. Z przytoczonych przez Sad
Najwyzszy ustalen faktycznych wynika za$ bezspornie tylko to, ze strony
zastrzegly przepadek zadatku w razie niezawarcia umowy z winy kupu-
jacego. Brak jest natomiast informacji, czy strony wyraznie ustality, ze
na wypadek niezawarcia umowy z winy sprzedajacego ma on obowiazek
zwroci¢ dana mu kwot¢ 5 min zt w podwdjnej wysokosci, w §wietle
tego, co powiedziano na temat mozliwosci ,,analogicznego” stosowania
art. 394 § 1 k.c. dla kwoty niebedacej zadatkiem w rozumieniu tego
przepisu; jest to bardzo istotne.

Rozwazan zmierzajacych w tym kierunku glosowany wyrok jednak
nie zawiera. Zamiast tego Sad Najwyzszy bez nalezytego uzasadnienia
stwierdza, ze strony mialy prawo do ustalenia, ze wplacona kwota sta-
nowi¢ bedzie zadatek w celu zabezpieczenia si¢ obydwu stron od uchy-
lenia si¢ od czynnosci prawnej. Twierdzenie to jest jednak nieadekwatne
do ocenianej sytuacji, poniewaz w art. 394 § 1 k.c. jest mowa o nie-
wykonaniu zawartej umowy, nie za$ o uchyleniu si¢ od jej zawarcia.

18 Ewentualne przyjecie, ze chodzi tu o kare umowna rowniez nie bylaby wlasciwa,
skoro w $wietle art. 483 § 1 k.c. kara umowna zabezpiecza niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania, a w niniejszym przypadku do zaciagnigcia zobowiazania jeszcze
nie doszto.
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Wskaza¢ rowniez nalezy, ze Sad Najwyzszy, uznajac juz mozliwos¢
zastosowania art. 394 § 1 k.c., nie rozwazyt szerzej tresci art. 394 § 3
zd. 2 k.c., ktory stanowi, ze w wypadku gdy niewykonanie umowy
nastapito wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci albo za ktdre ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony,
zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek zaptaty sumy dwukrotnie
wyzszej odpada. Z opisu stanu faktycznego mozna wywnioskowac, ze
powodem przerwania rokowan bylo nieprzedstawienie przez kupujacego
w zakre§lonym terminie zezwolenia, o ktéorym mowa w ustawie o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Sad Najwyzszy opart si¢
na przepisie art. 394 § 1 k.c., a powinien zbada¢ doglebnie, czy nie
wchodzi w gre takze i art. 394 § 3 zd. 2 k.c., tj. ustali¢, czy i komu
nalezy przypisa¢ odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy. Rozstrzygnig-
cie sprawy sugeruje, ze przyjeta zostata wylaczna odpowiedzialno$¢ po-
zwanego miasta, jednakze opis stanu faktycznego (uniewaznienie roko-
wan z powodu niedor¢czenia w zastrzezonym terminie zezwolenia na
nabycie nieruchomosci) nie pozwala tego jednoznacznie stwierdzi¢ —wrecz
przeciwnie, czyni prawdopodobna sugesti¢, ze nie tylko wylacznej, ale
by¢ moze jakiejkolwiek odpowiedzialnosci nie mozna bylo miastu przy-
pisa¢. Okoliczno$ci wskazuja bowiem, ze do zawarcia umowy nie doszto
z uwagi na brak skutkow postgpowania administracyjnego w sprawie
zezwolenia na nabycie nieruchomosci przez powoda (czyli wskutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci) albo
ze wzgledu na niewszczecie takiego postgpowania, za co odpowiedzialna
byta przeciez spotka zamierzajaca naby¢ nieruchomosé.

Robert Pabis
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