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do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 16 grudnia 2003 r.
II CK 335/20021

Je�li w sprawie sprzeda¿y nieruchomo�ci prowadzi siê rokowania,
to oznacza to, ¿e strony chc¹ zawrzeæ umowê na wynegocjowanych
warunkach. Zabezpieczeniem jej zawarcia mo¿e byæ zadatek, który
podlega zwrotowi na warunkach ustalonych przepisami kodeksu
cywilnego.

Rozstrzygniêcie sprawy glosowanym wyrokiem S¹du Najwy¿szego
zapad³o najprawdopodobniej bez nale¿ytego odczytania tre�ci art. 394 § 1
k.c. W przepisie tym, okre�laj¹cym skutki wrêczenia zadatku w razie
niewykonania umowy, wyra�nie jest bowiem mowa, ¿e zadatek dawany
jest przy zawarciu umowy, tymczasem w sporze poddanym ostatecznie
ocenie S¹du Najwy¿szego nie budzi³o najmniejszych w¹tpliwo�ci, ¿e nie
dosz³o do zawarcia jakiejkolwiek umowy dotycz¹cej przeniesienia w³a-
sno�ci nieruchomo�ci, chocia¿ strony prowadzi³y rokowania co do jej
zawarcia.
Z uwagi na okoliczno�æ, ¿e nieruchomo�æ stanowi³a przedmiot w³a-

sno�ci miasta (pozwanego w sporze), zastosowanie znajdowa³y tu zapisy
ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami2.

1 Niepublikowany.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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W szczególno�ci, w my�l art. 28 ust. 1 powo³anej ustawy, sprzeda¿ nie-
ruchomo�ci albo oddanie w u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci grun-
towej nastêpuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, sto-
sownie do przepisów rozdzia³u 4 ustawy. W omawianym przypadku
sprzeda¿ nieruchomo�ci mia³a dokonaæ siê w trybie bezprzetargowym.
Artyku³ 28 ust. 2 u.g.n. stanowi wówczas, ¿e warunki zbycia nierucho-
mo�ci ustala siê w rokowaniach przeprowadzanych z nabywc¹, a z mocy
art. 28 ust. 3 ustawy protokó³ z rokowañ przy zbyciu w drodze bez-
przetargowej stanowi podstawê do zawarcia umowy.
Prócz tego, z uwagi na osobê potencjalnego nabywcy (którym by³a

spó³ka z o.o. z niemieckim kapita³em � strona powodowa w sporze),
zachodzi³a konieczno�æ respektowania przepisów ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców3, która w art. 1
ust. 1 zastrzega, z okre�lonymi w dalszej czê�ci ustawy wyj¹tkami, ¿e
nabycie nieruchomo�ci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwo-
lenie to jest wydawane w drodze decyzji administracyjnej przez ministra
w³a�ciwego do spraw wewnêtrznych, je¿eli sprzeciwu nie wniesie Mi-
nister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomo�ci rolnych, je¿eli
sprzeciwu równie¿ nie wniesie minister w³a�ciwy do spraw rozwoju wsi.
W trakcie rokowañ potencjalny nabywca wp³aci³ kwotê 5 mln z³, co

do której powsta³ spór w zakresie jej kwalifikacji prawnej, tj. czy, jak
twierdzi strona powodowa, stanowi ona zadatek, czy te¿, jak uznawa³a
strona pozwana, by³a to jedynie zaliczka.
Zarz¹d miasta podj¹³ uchwa³ê, zgodnie z któr¹ oferta spó³ki mia³a

zostaæ przyjêta pod warunkiem, ¿e wp³aci ona ca³¹ kwotê nabycia do dnia
transakcji. Przyjêcie warunków wysuniêtych przez w³adze miasta spó³ka
potwierdza³a dwukrotnie: pod koniec listopada iwpo³owie grudnia 1998 r.
Pocz¹tkowo termin zawarcia umowy zosta³ wyznaczony na 18 grudnia
1998 r., pó�niej przesuniêto go na 29 grudnia 1998 r., z zastrze¿eniem,
¿e warunkiem zawarcia umowy bêdzie uzyskanie i dostarczenie zezwo-
lenia na nabycie nieruchomo�ci przez spó³kê.
Ostatecznie jednakdozawarciaumowyniedosz³o.Zuwaginawniesienie

sprzeciwu nie by³o mo¿liwe dorêczenie w zastrze¿onym terminie zezwo-
lenia na nabycie nieruchomo�ci, wydawanego na podstawie ustawy o na-

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758.
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bywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców. W dniu 31 grudnia 1998 r.
uniewa¿niono rokowania i zwrócono spó³ce wp³acon¹ kwotê 5 mln z³.
Niedosz³y nabywca, uznaj¹c, ¿e do zawarcia umowy nie dosz³o z winy

miasta, za¿¹da³ zwrotu wp³aconej kwoty w podwójnej wysoko�ci, twier-
dz¹c, i¿ kwota ta stanowi³a zadatek, zgodnie zreszt¹ z ustaleniami stron,
taki charakter prawny proponowa³a bowiem komisja przetargowa.
Oceniaj¹c w tak przedstawionym stanie faktycznym rozstrzygniêcie

S¹du Najwy¿szego w �wietle dotychczasowego dorobku orzecznictwa
i literatury, nale¿y stwierdziæ, ¿e podobne stanowisko dotychczas nie
zosta³o wyra¿one, a istniej¹ce wypowiedzi judykatury i pi�miennictwa
zdecydowanie ró¿ni¹ siê od uzasadnienia komentowanego wyroku.
Prawn¹ podstawê wyroku S¹du Najwy¿szego, jak równie¿ niniejszych

rozwa¿añ, stanowi art. 394 § 1 k.c., który stanowi, ¿e w braku odmien-
nego zastrze¿enia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ¿e w razie niewykonania umowy przez jedn¹
ze stron druga strona mo¿e bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odst¹piæ i otrzymany zadatek zachowaæ, a je¿eli sama go da³a,
mo¿e ¿¹daæ sumy dwukrotnie wy¿szej.
Wyra¿ony w art. 394 § 1 k.c. zwi¹zek zadatku i zawartej umowy zosta³

jednoznacznie podkre�lony w wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 7 pa�-
dziernika 1999 r. I CKN 262/984, gdzie stwierdzono, ¿e: �1. Rozwi¹zanie
przez strony umowy wzajemnej z moc¹ wsteczn¹ powoduje, ¿e to co
sobie �wiadczy³y podlega zwrotowi stosownie do art. 494 k.c., je¿eli
strony nie postanowi³y inaczej. 2. Kwota wrêczona kontrahentowi po
zawarciu umowy nie mo¿e byæ uznana za uiszczon¹ tytu³em zadatku�.
W swoich wywodach S¹d Najwy¿szy wskaza³, ¿e art. 394 § 1 k.c. ³¹czy
zadatek z zawarciem okre�lonej umowy. Wed³ug tre�ci tego przepisu,
zadatek stanowi zastrze¿enie zamieszczone w zawartej umowie, ró¿ni¹ce
siê od innych jej postanowieñ tylko tym, ¿e jego skuteczno�æ zale¿y od
�dania� pieniêdzy lub rzeczy (ma zatem charakter realny), tymczasem
wrêczenie kwot, których dotyczy³ spór rozstrzygany przez S¹d Najwy¿-

4 OSNC 2000, nr 4, poz. 71, z aprobuj¹c¹ co do tezy nr 1 oraz krytyczn¹ co do tezy
nr 2 glos¹ P. D r a p a ³ y, Glosa do wyroku SN z dnia 7 pa�dziernika 1999 r. I CKN 262/
98, Radca Prawny 2001, nr 1 oraz aprobuj¹c¹ glos¹A. P y r z y ñ s k i e j, Glosa do wyroku
SN z dnia 7 pa�dziernika 1999 r. I CKN 262/98, PiP 2001, z. 10.
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szy, nast¹pi³o po zawarciu umowy, przez co zapis art. 394 § 1 k.c. nie
móg³ byæ zastosowany.
Powi¹zanie pomiêdzy zawarciem umowy a daniem zadatku znalaz³o

odbicie tak¿e w wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 18 maja 2000 r. III
CKN 245/20005, w którym stwierdza siê, ¿e: �1. Zadatek jest szczególn¹
umown¹ sankcj¹ za niewykonanie umowy. 2. Jego podstawow¹ funkcj¹
jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzo-
nej zadatkiem. Skoro zatem w umowie przedwstêpnej strona umowy,
przyjmuj¹c zadatek, zobowi¹za³a siê do zawarcia umowy przyrzeczonej
po up³ywie okre�lonego terminu, a w tym czasie nie podjê³a ¿adnych
kroków w celu umo¿liwienia jej zawarcia, to trafny jest wniosek, i¿ ta
zupe³na bierno�æ stanowi o zawinieniu, które uzasadnia ¿¹danie drugiej
strony zap³aty podwójnego zadatku (art. 394 § 1 k.c.)�.
Podobne stanowisko mo¿na spotkaæ równie¿ w uchwale S¹du Naj-

wy¿szego z dnia 20 listopada 1961 r., CO 23/616, stwierdzaj¹cej, ¿e
�[z]astrze¿enie zadatku jest skuteczne i wywo³uje przewidziane prawem
(art. 74 i 75 k.z.) konsekwencje o tyle, o ile umowa, przy zawarciu której
dano zadatek, zosta³a wa¿nie zawarta. Wynika to z przepisu art. 74 § 1
k.z., wed³ug którego zadatek zastêpuje odszkodowanie z powodu niewy-
konania umowy przez jedn¹ ze stron. Umowa niewa¿na (np. z powodu
jej sprzeczno�ci z ustaw¹ � art. 41 p.o.p.c.7, z powodu braku formy �
art. 63 p.o.p.c.) nie rodzi obowi¹zku jej wykonania, a zatem nie mo¿e
byæ równie¿ �ród³em zobowi¹zania odszkodowania za jej niewykonanie�.
Podobnie o niewa¿no�ci zastrze¿enia zadatkuw razie niewa¿no�ci umowy
wypowiedzia³ siê S¹dNajwy¿szyw orzeczeniu z dnia 20 sierpnia 1948 r.8,
podnosz¹c, ¿e je¿eli zadatek by³ ju¿ wrêczony, 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.9 Z kolei w wyroku z dnia 13 lutego
2002 r. CKN 672/0010 wskaza³ na dyscyplinuj¹cy charakter zadatku,

5 Gazeta Prawna 2003, nr 92, s. 19.
6 OSPiKA 1962, nr 3, poz. 117.
7 Ustawa z dnia 18 lipca 1950 r. � Przepisy ogólne prawa cywilnego, Dz.U. Nr 34,

poz. 311.
8 Przegl¹d Notarialny 1949, nr 3-4.
9 Nowe Prawo 1950, nr 10.
10 OSNC 2003, nr 1, poz. 6, z aprobuj¹c¹ glos¹ P. Drapa³y, PiP 2003, z. 10, czê�ciowo

krytyczn¹ glos¹ S.Kowalskiego, PrawoSpó³ek 2003, nr 10 oraz krytyczn¹ glos¹K. Knopp-
ka, Palestra 2004, nr 1-2.
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podnosz¹c, ¿e ma on �na celu zapewniæ wykonanie umowy przez
wzmocnienie stanowiska strony d¹¿¹cej do jej wykonania�.
Równie¿ w literaturze, na podstawie art. 394 § 1 k.c. wyra¿ono sta-

nowczy pogl¹d, ¿e zadatkiem nie jest kwota wrêczana przed zawarciem
umowy ani te¿ kwotawrêczana po zawarciu umowy. S.Kowalski twierdzi,
¿e ustalenie, i¿ ju¿ w momencie zawierania umowy jedna z jej stron
wrêczy³akontrahentowiokre�lon¹kwotêpieniê¿n¹pozwaladopieroprzyj¹æ
(choæ nie przes¹dza), ¿e suma ta zosta³a uiszczona tytu³em zadatku, przez
co powstaæ mog¹ skutki, o których mowa w art. 394 § 1 k.c. in fine.
Je¿eli za� odpowiednia kwota zosta³a wrêczona przed zawarciem umowy
lub ju¿ po jej zawarciu, trzeba przyj¹æ, ¿e nie zosta³a dana tytu³em zadatku
i co do zasady nie wywo³uje skutków, o których mowa w powo³anym
artykule11. Tak¿e A. Purzyñska uwa¿a, ¿e art. 394 § 1 k.c. ma zasto-
sowanie tylko wówczas, gdy zadatek jest dany przy zawarciu umowy,
a nie w pó�niejszym terminie. Kwota wrêczona kontrahentowi po zawar-
ciu umowy nie mo¿e byæ uznana za uiszczon¹ tytu³em zadatku, chyba
¿e strony postanowi³y inaczej12. Wprawdzie autorka odnosi siê tu tylko
do momentu nastêpuj¹cego po zawarciu umowy, jednak¿e dla niniejszych
rozwa¿añ istotne jest podkre�lenie nierozerwalnego iunctim pomiêdzy
zawarciem umowy a wrêczeniem zadatku, dlatego te¿ bez znaczenia dla
rozwa¿añ prezentowanych w niniejszej glosie jest odmienne stanowisko,
krytykuj¹ce rygorystyczny wymóg, by zawarcie umowy i danie zadatku
nast¹pi³o dos³ownie jednocze�nie, zw³aszcza, ¿e autor tego pogl¹du nie
kwestionuje konieczno�ci zawarcia samej umowy13.
Jedna z bardziej kompleksowych wypowiedzi na omawiany temat

stwierdza, ¿e zadatek, obok umownego prawa odst¹pienia, odstêpnego oraz
kary umownej, powszechnie okre�lany w doktrynie jest jako tzw. dodat-
kowe zastrze¿enie umowne, stanowi element, czê�æ sk³adow¹ umowy14.

11 Tak S. K o w a l s k i, Glosa do wyroku SN z dnia 13 lutego 2002 r. IV CKN 672/
00, Prawo Spó³ek 2004, nr 2, s. 51.

12 Por. A. P y r z y ñ s k a, Glosa do wyroku SN z dnia 7 pa�dziernika 1999 r. I CKN
262/98, PiP 2001, z. 10, s. 106.

13 Por. P. D r a p a ³ a, Glosa do wyroku SN z dnia 7 pa�dziernika 1999 r. I CKN 262/
98, Radca Prawny 2001, nr 1.

14 Por. Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:]G. B i e n i e k,H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d ow -
s k i,K. K o ³ a k ow s k i,M. S y c h ow i c z,T.W i � n i e w s k i,Cz. ¯ u ³ a w s k a,Komen-
tarz do Kodeksu cywilnego, Ksiêga trzecia: Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 1996, s. 147.
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Je¿eli strony uzgodni³y, ¿e negocjowana umowa bêdzie zawarta z zadat-
kiem, a nastêpnie zadatek nie zosta³ dany, umowa nie dochodzi do skutku
(art. 72 k.c.). Cz. ¯u³awska wskazuje nadto, ¿e zadatek pe³ni funkcjê
wzmacniaj¹c¹ zawart¹ umowê oraz dyscyplinuj¹c¹ jej wykonanie. Wy-
wodzi równie¿, ¿e zadatek stanowi znak zawarcia umowy, a w innym
miejscu, w tej samej kwestii podnosi, ¿e moc¹ zwyczaju zadatek jest
uwa¿any za znak zawarcia umowy, co ma znaczenie zw³aszcza przy jej
zawieraniu w trybie rokowañ.
Zaprezentowane rozwa¿ania ³¹czy jedna cecha � ¿adne z nich nie

wspomina o zadatku bez odniesienia siê do umowy, której wykonanie
zadatek ma zabezpieczaæ. Nikt nie zajmuje stanowiska w kwestii, czy
zadatek mo¿e byæ wrêczony pomimo braku zawarcia umowy. Z pew-
no�ci¹ nie stanowi to przeoczenia jakiego� teoretycznego problemu, lecz
jest wynikiem milcz¹cego konsensusu co do niespornej kwestii. Istot¹
art. 394 § 1 k.c. jest bowiem zawarcie okre�lonej umowy i zabezpieczenie
jej wykonania, przepis ten nie odnosi siê natomiast do etapu negocjowania
umowy oraz do sytuacji, w której umowy nie zawarto.
Maj¹c na uwadze powy¿sze wnioski, wynikaj¹ce z tre�ci art. 394 § 1

k.c., nale¿y stwierdziæ, ¿e wobec ewidentnego faktu, i¿ nie dosz³o do
zawarcia umowy pomiêdzy stronami sporu, bez znaczenia dla kwalifikacji
prawnej wrêczonej kwoty jako zadatku, pozostaj¹ podnoszone przez
powodow¹ spó³kê (i zaaprobowane przez S¹d Najwy¿szy) okoliczno�ci,
¿e takie by³y ustalenia stron, jak równie¿ to, ¿e prowadzone rokowania
mia³y doprowadziæ do zawarcia umowy. Nie jest istotne nawet stadium
tych rokowañ, skoro nie zakoñczy³y siê one zawarciem umowy. Irre-
lewantny jest w szczególno�ci fakt, ¿e dosz³o ju¿ do sporz¹dzenia pro-
toko³u, o którym mowa w art. 28 pkt 3 u.g.n., tj. protoko³u z rokowañ
stanowi¹cego podstawê zawarcia umowy. W niniejszej sprawie wyne-
gocjowanie w trakcie rokowañ warunków, na jakich strony decyduj¹ siê
na zawarcie umowy, nie oznacza jeszcze zawarcia samej umowy.
Wprawdzie co do zasady art. 72 § 1 k.c. stanowi, ¿e je¿eli strony prowadz¹
negocjacje w celu zawarcia oznaczonej umowy, umowa zostaje zawarta,
gdy strony dojd¹ do porozumienia co do wszystkich jej postanowieñ,
które by³y przedmiotem negocjacji. Regu³a ta nie znajdzie jednak zasto-
sowania w niniejszej sprawie, nawet gdyby osi¹gniête zosta³o porozumie-
nie co do wszystkich postanowieñ negocjowanej umowy sprzeda¿y. Po
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pierwsze, art. 28 pkt 3 u.g.n. wyra�nie stwierdza, ¿e w razie zbycia
bezprzetargowego sporz¹dza siê protokó³ z rokowañ, który dopiero sta-
nowi podstawê do zawarcia umowy. Po drugie, bezspornym jest, ¿e
nabywca nie legitymowa³ siê jeszcze zezwoleniem, o którym mowa
w ustawie o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, a zatem
nawet przyjêcie, ¿e zawarta zosta³a umowa nakazywa³oby jednocze�nie
z mocy art. 6 ust. 1 tej ustawy umowê tê oceniæ jako niewa¿n¹. Wreszcie
po trzecie, nie zosta³a tu zachowana wymagana ad solemnitatem forma
aktu notarialnego, przewidziana w art. 158 k.c. Skoro za� zadatek stanowi
dodatkowe zastrze¿enie umowne, to i ono objête zosta³oby przewidzia-
nym dla ca³ej czynno�ci prawnej rygorem niewa¿no�ci � �wiadczenie,
w omawianym przypadku w kwocie 5 mln z³, by³oby zatem nienale¿ne
w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. i podlega³oby bezwzglêdnie zwrotowi
w �wietle art. 411 pkt 1 in fine k.c., jednak¿e tylko w tej wysoko�ci.
Nie jest te¿ mo¿liwe przyjêcie, ¿e dosz³o do zawarcia umowy przed-

wstêpnej, która akurat nie wymaga ani zezwolenia okre�lonego w ustawie
o nabywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców, ani formy aktu no-
tarialnego, zastrze¿onej w art. 158 k.c. Zawarcie takiej umowy pozwa-
la³oby na rozwa¿anie zastosowania przepisów o zadatku, skoro zgodnie
z powszechnie przyjêtym pogl¹dem wrêczenie zadatku mo¿e towarzy-
szyæ tak¿e umowie przedwstêpnej. Potwierdzi³ to po�rednio S¹d Najwy¿-
szy w powo³anej wy¿ej uchwale z dnia 20 listopada 1961 r. CO 23/6115,
stwierdzaj¹cw tezie orzeczenia, ¿e �[d]anie zadatku przy zawarciu umowy
przedwstêpnej, zawieraj¹cej zobowi¹zanie do zawarcia w przysz³o�ci
umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 62 § 1 k.z. i art. 43-
46 pr. rzecz.), wywo³uje skutki przewidziane w art. 74 i 75 k.z., choæby
umowaprzedwstêpnaniemia³a formyaktunotarialnego, je¿eli tylkoumowa
ta spe³nia warunki jej wa¿no�ci wskazane w art. 62 § 1 k.z.�, w wy¿ej
powo³anym wyroku z dnia 18 maja 2000 r. III CKN 245/200016 oraz
w wyroku z dnia 23 lutego 2001 r. CKN 314/9917, którego teza stanowi,
¿e �[w] razie niewykonania zobowi¹zania zawarcia umowy przyrzeczonej
na skutek okoliczno�ci, za które ¿adna ze stron nie ponosi odpowiedzial-

15 OSPiKA 1962, nr 3, poz. 117.
16 Gazeta Prawna 2003, nr 92, s. 19.
17 Orzeczenie niepublikowane.
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no�ci, zadatek wrêczony przy zawarciu umowy przedwstêpnej powinien
byæ zwrócony�.
Jednak¿e brak tu w istocie przes³anek faktycznych, które wskazywa-

³yby, ¿e którekolwiek z zaistnia³ych zdarzeñ by³o równoznaczne z zawar-
ciem umowy przedwstêpnej, chyba ¿e uznaæ, i¿ umowa ta zosta³a zawarta
poprzez sporz¹dzenie protoko³u z negocjacji. Wyklucza to jednak tre�æ
art. 28 ust. 3 u.g.n., który przypisuje protoko³owi raczej charakter tech-
niczny, wskazuj¹c, ¿e stanowi on podstawê zawarcia umowy. Poza tym
nale¿y zwróciæ uwagê na fakt, ¿e sam powód nie wykazywa³, i¿ dosz³o
tu do zawarcia umowy przedwstêpnej, a jedynie podkre�la³, ¿e rokowania
zmierza³y do zawarcia umowy finalnej.Wreszcie, nawetw razie przyjêcia,
¿e strony zawar³y umowê przedwstêpn¹, to i tak � w �wietle wcze�niej
prezentowanychwypowiedzi co do zwi¹zku pomiêdzy zawarciem umowy
i daniem zadatku � powsta³aby konieczno�æ ustalenia, czy mia³a miejsce
wymagana przez art. 394 § 1 k.c. jedno�æ czasowa wrêczenia spornej
kwoty i zawarcia umowy; zarys stanu faktycznego mo¿liwo�æ przyjêcia
takiegowniosku jednakwyklucza, skoro bezspornie kwota 5mln z³ zosta³a
wp³acona w trakcie rokowañ.
Nale¿y wiêc wyra�nie stwierdziæ, ¿e przyjêcie przez S¹d Najwy¿szy

takiej, a nie innej kwalifikacji prawnej spornej kwoty, pomimo braku
ziszczenia siê zasadniczej przes³anki wrêczenia zadatku, jak¹ w my�l art.
394 § 1 k.c. jest zawarcie umowy, stanowi odej�cie od literalnego brzmie-
nia ustawy. Odchodz¹c od wyk³adni jêzykowej przepisu, S¹d Najwy¿szy
nie powo³a³ siê ani na przes³anki, które usprawiedliwi³yby takie posuniêcie,
ani te¿ nie wskaza³, jaka ostatecznie wyk³adnia zosta³a przyjêta i dlaczego.
Zastosowanie innej wyk³adni ni¿ jêzykowa jest w omawianym przypadku
niedopuszczalne. Zgodnie z powszechnie panuj¹cym pogl¹dem, odej�cie
od takiej wyk³adni na rzecz wyk³adni systemowej czy w ostateczno�ci
funkcjonalnej jest mo¿liwe tylko wówczas, gdy w drodze wyk³adni jê-
zykowejnieda siê ustaliæ tre�ci normywyra¿onejwanalizowanymprzepisie
lub gdy wynik takiej wyk³adni budzi w¹tpliwo�ci co do zgodno�ci z po-
rz¹dkiem prawnym. Tre�æ art. 394 § 1 k.c. jest jasna: werbalne odczytanie
jego zapisu nie powinno budziæ w¹tpliwo�ci co do tego, kiedy zadatek
mo¿e byæ wrêczony, a wynik wyk³adni jêzykowej przepisu w ¿aden
sposób nie narusza zasad porz¹dku prawnego.
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Nawet gdyby uznaæ, ¿e strony umówi³y siê co do tego, ¿e wp³acona
kwota ma mieæ charakter zadatku zabezpieczaj¹cego zawarcie umowy,
nie nakazywa³oby to przyj¹æ, ¿e przepisy art. 394 k.c. znajduj¹ tu za-
stosowanie. Je¿eliby nawet porozumienie takie nazwaæ umow¹ (co do
zastrze¿enia zadatku?), to nie by³aby to przecie¿ umowa, o której mowa
w art. 394 § 1 k.c., przepis ten dotyczy bowiem umowy, której wy-
konanie zadatek ma zabezpieczaæ. Zastrze¿enia takie nale¿a³oby rozpatry-
waæ w �wietle autonomii woli stron (art. 3531 k.c.). Pojawia³oby siê
jednak pytanie, czy bez wyra�nego odwo³ania siê do art. 394 k.c. przepisy
te nale¿a³oby istotnie stosowaæ18. Uznaæ bowiem nale¿y, ¿e tylko wtedy
siêgniêcie do art. 394 § 1 k.c. mog³oby byæ rozwa¿ane, gdyby strony
mia³y �wiadomo�æ, ¿e okre�lona przez nie kwota nie stanowi wprost
zadatku, o którym mowa w tym przepisie, b¹d� odwo³a³y siê do niego
(np. poprzez zapis, ¿e �[z]aliczenie lub zwrot wp³aconej kwoty nast¹pi
na zasadach okre�lonych w art. 394 § 1 i 2 k.c.�), b¹d� gdyby jego tre�æ
przenios³y odpowiednio do swoich ustaleñ. Z przytoczonych przez S¹d
Najwy¿szy ustaleñ faktycznych wynika za� bezspornie tylko to, ¿e strony
zastrzeg³y przepadek zadatku w razie niezawarcia umowy z winy kupu-
j¹cego. Brak jest natomiast informacji, czy strony wyra�nie ustali³y, ¿e
na wypadek niezawarcia umowy z winy sprzedaj¹cego ma on obowi¹zek
zwróciæ dan¹ mu kwotê 5 mln z³ w podwójnej wysoko�ci, w �wietle
tego, co powiedziano na temat mo¿liwo�ci �analogicznego� stosowania
art. 394 § 1 k.c. dla kwoty niebêd¹cej zadatkiem w rozumieniu tego
przepisu; jest to bardzo istotne.
Rozwa¿añ zmierzaj¹cych w tym kierunku glosowany wyrok jednak

nie zawiera. Zamiast tego S¹d Najwy¿szy bez nale¿ytego uzasadnienia
stwierdza, ¿e strony mia³y prawo do ustalenia, ¿e wp³acona kwota sta-
nowiæ bêdzie zadatek w celu zabezpieczenia siê obydwu stron od uchy-
lenia siê od czynno�ci prawnej. Twierdzenie to jest jednak nieadekwatne
do ocenianej sytuacji, poniewa¿ w art. 394 § 1 k.c. jest mowa o nie-
wykonaniu zawartej umowy, nie za� o uchyleniu siê od jej zawarcia.

18 Ewentualne przyjêcie, ¿e chodzi tu o karê umown¹ równie¿ nie by³aby w³a�ciwa,
skoro w �wietle art. 483 § 1 k.c. kara umowna zabezpiecza niewykonanie lub nienale¿yte
wykonanie zobowi¹zania, a w niniejszym przypadku do zaci¹gniêcia zobowi¹zania jeszcze
nie dosz³o.
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Wskazaæ równie¿ nale¿y, ¿e S¹d Najwy¿szy, uznaj¹c ju¿ mo¿liwo�æ
zastosowania art. 394 § 1 k.c., nie rozwa¿y³ szerzej tre�ci art. 394 § 3
zd. 2 k.c., który stanowi, ¿e w wypadku gdy niewykonanie umowy
nast¹pi³o wskutek okoliczno�ci, za które ¿adna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno�ci albo za które ponosz¹ odpowiedzialno�æ obie strony,
zadatek powinien byæ zwrócony, a obowi¹zek zap³aty sumy dwukrotnie
wy¿szej odpada. Z opisu stanu faktycznego mo¿na wywnioskowaæ, ¿e
powodem przerwania rokowañ by³o nieprzedstawienie przez kupuj¹cego
w zakre�lonym terminie zezwolenia, o którym mowa w ustawie o na-
bywaniu nieruchomo�ci przez cudzoziemców. S¹d Najwy¿szy opar³ siê
na przepisie art. 394 § 1 k.c., a powinien zbadaæ dog³êbnie, czy nie
wchodzi w grê tak¿e i art. 394 § 3 zd. 2 k.c., tj. ustaliæ, czy i komu
nale¿y przypisaæ odpowiedzialno�æ za niezawarcie umowy. Rozstrzygniê-
cie sprawy sugeruje, ¿e przyjêta zosta³a wy³¹czna odpowiedzialno�æ po-
zwanego miasta, jednak¿e opis stanu faktycznego (uniewa¿nienie roko-
wañ z powodu niedorêczenia w zastrze¿onym terminie zezwolenia na
nabycie nieruchomo�ci) nie pozwala tego jednoznacznie stwierdziæ �wrêcz
przeciwnie, czyni prawdopodobn¹ sugestiê, ¿e nie tylko wy³¹cznej, ale
byæ mo¿e jakiejkolwiek odpowiedzialno�ci nie mo¿na by³o miastu przy-
pisaæ. Okoliczno�ci wskazuj¹ bowiem, ¿e do zawarcia umowy nie dosz³o
z uwagi na brak skutków postêpowania administracyjnego w sprawie
zezwolenia na nabycie nieruchomo�ci przez powoda (czyli wskutek
okoliczno�ci, za które ¿adna ze stron nie ponosi odpowiedzialno�ci) albo
ze wzglêdu na niewszczêcie takiego postêpowania, za co odpowiedzialna
by³a przecie¿ spó³ka zamierzaj¹ca nabyæ nieruchomo�æ.

Robert Pabis


