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Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 8 lutego 2008 r.,
I CSK 328/07*

1. Dopuszczalne jest zastrze¿enie, ¿e kwota zadatku wrêczona
zostanie kontrahentowi w okre�lonym terminie po z³o¿eniu o�wiad-
czeñ woli przez strony zawieraj¹ce umowê przedwstêpn¹. Strony
mog¹ tak¿e rozszerzyæ okoliczno�ci uzasadniaj¹ce wed³ug ustawy
prawo zatrzymania zadatku albo ¿¹danie zap³aty sumy dwukrotnie
wy¿szej.
2. Je¿eli strony nie zastrzeg³y w umowie przedwstêpnej osobiste-

go spe³nienia �wiadczenia przez d³u¿nika, wierzyciel nie mo¿e od-
mówiæprzyjêcia �wiadczenia zniejwynikaj¹cego zaoferowanegoprzez
osobê trzeci¹, jednak tylko wtedy, gdy chce ona z³o¿yæ takie samo
o�wiadczenie woli, do jakiego by³ zobowi¹zany d³u¿nik.

I. Powodowa spó³ka zawar³a w dniu 15 grudnia 1998 r. z pozwanymi
ma³¿onkami M. umowê przedwstêpn¹ sprzeda¿y prawa u¿ytkowania
wieczystego4dzia³ekgruntu.Wprawdziewdniu zawarcia umowypozwani
nie byli ujawnieni w ksiêgach wieczystych jako u¿ytkownicy wieczy�ci
dzia³ek, okazali jednak tytu³ nabycia prawa od Korporacji Handlowej. Na
mocy zawartej umowy przedwstêpnej powodowa spó³ka zobowi¹za³a siê
nabyæ od pozwanych prawo u¿ytkowania wieczystego 4 dzia³ek pod
warunkiem, ¿e bêd¹ oni prawomocnie wpisani do ksi¹g wieczystych jako
u¿ytkownicy wieczy�ci. Pozwani zobowi¹zali siê dostarczyæ wypisy
z ksi¹g wieczystych potwierdzaj¹cych prawo do przedmiotowych dzia³ek
do dnia 30 stycznia 1999 r., z mo¿liwym 90-dniowym opó�nieniem,
natomiast przyrzeczona umowa sprzeda¿y mia³a zostaæ zawarta do 30
maja 1999 r., z tym ¿e termin ten móg³ ulec stosownemu przesuniêciu

* OSNC 2009, nr 4, poz. 60.
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w razie spó�nienia pozwanych z dostarczeniem wypisów. Ostatecznie
umowa przyrzeczona mia³a byæ zawarta do 28 sierpnia 1999 r. Jedno-
cze�nie zastrze¿ono, ¿e opó�nienie pozwanych w dostarczeniu wypisów
z ksi¹g wieczystych przekraczaj¹ce powy¿szy okres traktowane bêdzie
jako zawinione niewykonanie zobowi¹zania z umowy przedwstêpnej ze
skutkiem w postaci powstania po stronie powodowej spó³ki uprawnienia
do ¿¹dania danego zadatkuw jego podwójnejwysoko�ci albo dochodzenia
zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodowa spó³ka w terminie 3 dni od
podpisania umowy wp³aci³a zgodnie z przyrzeczeniem na bankowe konto
pozwanych kwotê 5.990.388 z³ tytu³em zadatku.
Pozwani nie spe³nili warunku dostarczenia wypisów z ksi¹g wieczy-

stych w terminie wynikaj¹cym z umowy przedwstêpnej, poniewa¿ S¹d
Rejonowy w B. odmówi³ wpisu prawa u¿ytkowania wieczystego nieru-
chomo�ci na ich rzecz, stwierdzaj¹c niewa¿no�æ umowy o nabycie tego
prawa. Orzeczenie to zosta³o zaskar¿one, ale s¹d odwo³awczy apelacjê
oddali³. Pozwani zawarli w dniu 19 czerwca 1999 r. z Korporacj¹ Han-
dlow¹ (u¿ytkownikiem wieczystym przedmiotowych nieruchomo�ci)
�umowê o przejêciu zobowi¹zañ�, w której Korporacja zobowi¹za³a siê
do przejêcia i sp³aty zobowi¹zañ pozwanych wynikaj¹cych z umowy
przedwstêpnej. Dlatego Korporacja z³o¿y³a w dniu 20 sierpnia 1999 r.
notarialne o�wiadczenie o zobowi¹zaniu siê do przeniesienia prawa wie-
czystego u¿ytkowania nieruchomo�ci opisanych w umowie przedwstêp-
nej � zamiast pozwanych � na rzecz powodowej spó³ki oraz wezwa³a
j¹ do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do 27 sierpnia 1999 r.
Jednocze�nie pozwani o�wiadczyli, ¿e niewykonanie przez nich warunku
z umowy przedwstêpnej wynika z przyczyn przez nich niezawinionych
i od nich niezale¿nych. Powodowa spó³ka propozycji zg³oszonej przez
pozwanych i Korporacjê nie przyjê³a, poniewa¿ jej zarz¹d rezyduj¹cy we
Francji stwierdzi³, ¿e straci³ zaufanie do pozwanych. Na mocy pisemnego
o�wiadczenia z 20 sierpnia 1999 r. powodowa spó³ka odst¹pi³a od umowy
przedwstêpnej i za¿¹da³a zwrotu zadatku w podwójnej wysoko�ci.
Wobec uchylenia siê pozwanych od zap³aty kwoty odpowiadaj¹cej

podwójnej wysoko�ci zadatku powodowa spó³ka wyst¹pi³a z pozwem
o zas¹dzenie tej kwoty z ustawowymi odsetkami. Wyrokiem z 23 listo-
pada 2005 r. S¹d Okrêgowy w W. utrzyma³ w mocy uprzednio wydany
nakaz zap³aty. W apelacji od tego wyroku pozwani podnie�li wiele za-
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rzutów naruszenia prawa materialnego i procesowego, zw³aszcza ¿e
przekazana imprzezpowodow¹ spó³kêkwotaw istocie nie stanowi zadatku,
lecz �wiadczenie nienale¿ne (art. 410 k.c.), oraz to, ¿e przyrzeczona
umowa nie zosta³a zawarta zewzglêdu na niezale¿ne od nich okoliczno�ci.
Poza tymzarzucili, i¿ ¿¹danie podwójnego zadatkuprzez powodow¹ spó³kê
prowadzi do naruszenia art. 5 k.c.
S¹d Apelacyjny zgodzi³ siê z ustaleniami faktycznymi S¹du Okrêgo-

wego w W. popartymi materia³em dowodowym. Stwierdzi³, ¿e kwota
5.990.388 z³ przekazana przez powodow¹ spó³kê pozwanym jest zadat-
kiem w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. To, ¿e nie zosta³a ona wrêczona
od razu przy zawarciu umowy, lecz wp³acona po kilku dniach na rachu-
nek bankowy pozwanych, nie ma istotnego znaczenia, poniewa¿ nale¿y
kierowaæ siê bezpo�rednio wol¹ stron wyra¿on¹ w umowie, nie za� do-
s³ownym brzmieniem przepisu prawa. Strony bowiem wyra�nie zastrze-
g³y pó�niejszy termin i sposób zap³aty zadatku przelewem na rachunek
bankowy. W �wietle zatem wyra�nego zastrze¿enia przekazanej pozwa-
nym kwoty nie mo¿na rozpatrywaæ w kategoriach �wiadczenia niena-
le¿nego, z którego zwrotem niemusieli siê liczyæ. Dlatego S¹dApelacyjny
ograniczy³ siê do wyja�nienia tylko tego, czy pozwani swoim zachowa-
niem wype³nili dyspozycjê § 8 ust. 2c umowy, ponosz¹c wy³¹czn¹
odpowiedzialno�æ za niedoj�cie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprze-
da¿y. Bezsporne okaza³o siê, ¿e pozwani nie przekazali kontrahentowi
odpowiednich wypisów z ksi¹g wieczystych, poniewa¿ nie zdo³ali nabyæ
prawawieczystego u¿ytkowania gruntu zewzglêdu na niewa¿no�æ umowy
z osob¹ trzeci¹. Dlatego, zdaniemS¹duApelacyjnego, pozwanych obci¹¿a
niezachowanie nale¿ytej staranno�ci w d¹¿eniu do uzyskania wymaga-
nych umow¹ przedwstêpn¹ wpisów w ksiêdze wieczystej, nie tyle przy
sk³adaniu wniosku o wpis, ile przy dokonywaniu czynno�ci prawnej
w profesjonalnym obrocie, która mia³a byæ podstaw¹ wpisu. To pozwani
doprowadzili do zawarcia umowy przeniesienia u¿ytkowania wieczystego
(podstawy wpisu), która okaza³a siê niewa¿na. Nie mo¿na przypisaæ
powodowej spó³ce, tak jak sugerowali pozwani, odpowiedzialno�ci za
niedoj�cie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzeda¿y ze wzglêdu na
zaniechanie ubiegania siê o zezwolenie (promesê) na nabycie nierucho-
mo�ci przez cudzoziemca wydawane przez MSWiA, skoro bez wpisu
z ksiêgi wieczystej potwierdzaj¹cego prawo zbywcy do nieruchomo�ci
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brak podstaw do ¿¹dania takiego zezwolenia. S¹d Apelacyjny nie uzna³
tak¿e zarzutu naruszenia art. 5 k.c., poniewa¿ pozwani zobowi¹zali siê
sprzedaæ nieruchomo�ci powodowej spó³ce pod warunkiem, ¿e bêd¹ oni
prawomocnie wpisani w ksiêgach jako u¿ytkownicy wieczy�ci przedmio-
towych nieruchomo�ci. Skoro jednak pozwani nie wype³nili tego posta-
nowienia w zakre�lonym terminie, powodowa spó³ka naby³a prawo do
odst¹pieniaodumowyprzedwstêpnej i ¿¹dania zap³atypodwójnegozadatku.
Poza tym S¹d Apelacyjny nie podzieli³ stanowiska pozwanych, jakoby
powodowa spó³ka mia³a obowi¹zek przyj¹æ zaofiarowane jej za zgod¹
i wiedz¹ pozwanych �wiadczenie od osoby trzeciej, albowiem w rozpo-
znawanej sprawie nie znajduje zastosowania zasada wyra¿ona w art. 356
§ 1 k.c., wed³ug której na d³u¿niku nie spoczywa obowi¹zek osobistego
spe³nienia �wiadczenia. Ma ona bowiem zastosowanie tylko wówczas,
gdy nic innego nie wynika z tre�ci czynno�ci prawnej, ustawy lub
w³a�ciwo�ci �wiadczenia. Tymczasem, choæ w umowie przedwstêpnej
nie na³o¿ono wprost na pozwanych obowi¹zku osobistego wykonania
zobowi¹zania, to jednakwniosek taki p³ynie z analizy postanowieñ umowy.
Rozpoznaj¹c kasacjê, S¹d Najwy¿szy w pe³ni podzieli³ zapatrywanie

S¹du Apelacyjnego, rozszerzaj¹c znacznie argumentacjê rozstrzygniêcia.
Zdaniem S¹du Najwy¿szego wp³ata przez powodow¹ spó³kê na rachunek
pozwanych kwoty 5.990.380 z³ dokonana zosta³a niew¹tpliwie tytu³em
zadatku w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.1 Je�li bowiem postanowienia
umowy s¹ formu³owane jednoznacznie, inne ich rozumienie ni¿ wynika

1 Dopuszczalno�æ zastrze¿enia zadatkuwumowie przedwstêpnej nie budziw¹tpliwo�ci
w doktrynie i orzecznictwie. Por. zw³aszcza M. K r a j e w s k i, Umowa przedwstêpna,
Warszawa 2000, s. 169 i nast.; A. O l e j n i c z a k, System prawa prywatnego. Prawo
zobowi¹zañ � czê�æ ogólna, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 922 i nast. oraz Cz. ¯ u -
³ a w s k a, Komentarz do kodeksu cywilnego.Ksiêga trzecia: Zobowi¹zania, t. I, Warszawa
2009, s. 229, a tak¿e wyrok SN z 30 maja 1957 r., 4CR-571/57 (OSP 1958, poz. 226)
z glos¹ J. S k ¹ p s k i e g o; wyrok SN z 10 pa�dziernika 1961 r., 3 CO-23/61 (OSP 1963,
poz. 107) z glos¹ J. G w i a z d om o r s k i e g o; wyrok SN z 30 stycznia 2004 r., I CK-
129/03 (Biuletyn S¹du Najwy¿szego 2004, nr 10, s. 33); wyrok SN z 21 maja 2005 r.,
V CK-577/04 (PUG 2006, nr 8, s. 32). Jednak¿e pewnew¹tpliwo�ci pojawi³y siê wwyroku
SN z 18 maja 2000 r., III CKN-245/00 (Gazeta Prawna z 2003 r., nr 92, s. 19). Wed³ug
za� wyroku SN z 16 grudnia 2003 r., II CK-335/2002, z glos¹ R. P a b i s a (Rejent 2005,
nr 7-8, s. 144 i nast.) �zadatek mo¿e byæ te¿ zabezpieczeniem zawarcia umowy w trybie
negocjacji, który podlega zwrotowi na warunkach ustalonych przepisami kodeksu cywil-
nego�. Tu nasuwa siê raczej konstrukcja wadium, a nie zadatku.
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z regu³ jêzykowych dopu�ciæ mo¿na tylko wyj¹tkowo, gdy przemawiaj¹
za tym wa¿ne wzglêdy podyktowane okoliczno�ciami towarzysz¹cymi
zawarciu i ewentualnie wykonaniu umowy. ¯adne za� szczególne oko-
liczno�ci nie towarzyszy³y spornej umowieprzedwstêpnej.Brak te¿podstaw
do tego, aby dyspozycje zawarte w tej umowie, dotycz¹ce zadatku, uznaæ
za sprzeczne z w³a�ciwymi przepisami, zw³aszcza z art. 394 k.c.

II. Nale¿y zgodziæ siê z pogl¹demS¹duNajwy¿szego, ¿e skoro zadatek
powinien byæ dany przy zawarciu umowy, kwota wrêczona kontrahen-
towi po zawarciu umowy w zasadzie nie mo¿e byæ uwa¿ana za zadatek2.
Z art. 394 § 1 k.c. wynika jednak wyra�nie, ¿e przepis ten ma charakter
dyspozytywny, nie jest wiêc wykluczone, aby strony ustali³y w umowie,
¿e kwota maj¹ca stanowiæ zadatek zostanie przekazana kontrahentowi
w uzgodnionym terminie, ju¿ po zawarciu umowy, przelewem na wska-
zany rachunek bankowy. Wykluczenie takiej mo¿liwo�ci, zw³aszcza przy
zadatku wiêkszej warto�ci, nara¿a³oby strony na niepotrzebne utrudnienia
zwi¹zane z bezpieczeñstwem transakcji. Uchybia³oby te¿ wymaganiom
art. 22 ustawy z 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej3
o konieczno�ci dokonywania rozliczeñ zwi¹zanych z dzia³alno�ci¹ gospo-
darcz¹ za po�rednictwem rachunku bankowego przedsiêbiorcy. W ko-
mentowanej sprawie wyra�n¹ intencj¹ stron by³o, aby powodowa spó³ka
dokona³a przelewu zadatku na rachunek bankowy pozwanych.
W doktrynie dyspozytywny charakter art. 394 § 1 k.c. nie budzi

w¹tpliwo�ci, podobnie jak i �realna natura� zadatku4. Nie wystarczy zatem
uzgodnienie zadatku, potrzebne jest �wrêczenie� jego przedmiotu.Wed³ug
dominuj¹cego pogl¹du w zakresie czynno�ci realnych wrêczenie pieniê-
dzy (rzeczy) niekoniecznie musi nast¹piæ wraz ze z³o¿eniem stosownego
o�wiadczenia woli, zobowi¹zany mo¿e dokonaæ tego pó�niej, byleby

2 Por. te¿ wyrok SN z 7 pa�dziernika 1999 r., I CKN-262/98 (OSNC 2000, nr 4, poz.
71).

3 Dz.U. z 2007 r., Nr 155, poz. 1095 ze zm.
4 Por. zw³aszcza S. G r z y b o w s k i, System prawa cywilnego � czê�æ ogólna, t. I,

Ossolineum1974, s. 482 i nast.;W. C z a c h ó r s k i,Prawo zobowi¹zañw zarysie,Warszawa
1968, s. 214 i nast.; Z. R a d w a ñ s k i, System prawa cywilnego, Prawo zobowi¹zañ �
czê�æ ogólna, Ossolineum 1981, s. 459 i nast.; A. O l e j n i c z a k, System prawa prywat-
nego�, s. 911 i nast. oraz Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz�, s. 228 i nast.
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w zwi¹zku ze z³o¿onym uprzednio o�wiadczeniem woli5. Strony wspó³-
konstruuj¹ce umowê same bowiem decyduj¹ o tym, jak d³ugo trwaæ
bêdzie proces jej zawierania i kiedy dojdzie do ostatecznego wyczerpania
koniecznych elementów stanu faktycznego czynno�ci prawnej. Umowa
wogóle nie dojdzie do skutku, je�limimo zastrze¿enia zadatku nie zostanie
on wyp³acony (wrêczony) od razu lub w wyznaczonym terminie, zgodnie
z wol¹ stron.

III. Trzeba te¿ zgodziæ siê ze stanowiskiem S¹du Najwy¿szego, ¿e
skutki prawne zastrze¿enia zadatku w przedmiotowej umowie mieszcz¹
siê zasadniczo w granicach dyspozycji art. 394 § 1 k.c. W szczególno�ci
strony nie nada³y temu zastrze¿eniu odmiennego znaczenia, skoro wy-
ra�nie postanowi³y, ¿e powodowa spó³ka mo¿e wed³ug swego wyboru
¿¹daæ niezw³ocznego zwrotu zadatku w podwójnej wysoko�ci albo
dochodziæ zawarcia umowy przyrzeczonej, je�li nie dojdzie do dobrowol-
nego jej zawarcia ze wzglêdu na okoliczno�ci, za które odpowiedzialno�æ
ponosz¹ wy³¹cznie pozwani. Powodowa spó³ka skorzysta³a z pierwszego
z tych uprawnieñ, ¿¹daj¹c, w zwi¹zku z odst¹pieniem od umowy przed-
wstêpnej, zap³aty podwójnego zadatku.W istocie podstawowymw¹tkiem
sporu okaza³ siê charakter okoliczno�ci stoj¹cych na przeszkodzie w za-
warciu umowy przyrzeczonej.
Strony zastrzeg³y w umowie przedwstêpnej, ¿e je¿eli pozwani nie

dostarcz¹ wypisów z ksiêgi wieczystej w okre�lonym terminie, bêdzie
to okoliczno�æ, za któr¹ wy³¹czn¹ odpowiedzialno�æ ponios¹ pozwani.
Trafnym zdaniem S¹du Najwy¿szego pozwani przyjêli odpowiedzialno�æ
za niewykonanie umowy przedwstêpnej w szerszym zakresie, ni¿ wynika
to z art. 471 k.c. Tak radykalne rozszerzenie przedmiotowych granic
odpowiedzialno�ci nie pozostaje jednak w sprzeczno�ci z art. 473 § 1 k.c.,
w �wietle którego d³u¿nik mo¿e dobrowolnie przyj¹æ odpowiedzialno�æ
za niewykonanie lub nienale¿yte wykonanie zobowi¹zania z powodu
oznaczonych okoliczno�ci, za które na mocy ustawy odpowiedzialno�ci

5 Por. zw³aszcza Z. R a d w a ñ s k i, System prawa prywatnego, Prawo cywilne � czê�æ
ogólna, Warszawa 2002, s. 183; A. O l e j n i c z a k, System prawa prywatnego�, s. 921-
922 oraz P. D r a p a ³ a, Glosa do wyroku SN z 7 pa�dziernika 1999 r., I CKN-262/98,
Radca Prawny 2001, nr 1, s. 143.
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nie ponosi. Wed³ug S¹du Najwy¿szego taka surowsza odpowiedzialno�æ
by³a, maj¹c na uwadze okoliczno�ci towarzysz¹ce zawarciu umowy
przedwstêpnej, w pe³ni uzasadnionaw spornej sprawie. Powodowa spó³ka
przekaza³a bowiem pozwanym znaczn¹ kwotê tytu³em zadatku w sytu-
acji, gdy zobowi¹zali siê oni do przeniesienia na ni¹ prawa do nierucho-
mo�ci, które w chwili zawierania umowy przedwstêpnej i przekazywania
zadatku jeszcze im nie przys³ugiwa³o. Strony zatem w pe³ni �wiadomie
potraktowa³y niewykonanie tego obowi¹zku jako okoliczno�æ niezale¿n¹
od winy pozwanych. Dlatego nie mo¿na by³o tak¿e uznaæ za zasadny
zarzut naruszenia art. 5 k.c., jakoby � tak jak sugerowali pozwani �
powy¿sze rozszerzenie odpowiedzialno�ci pozostawa³o w sprzeczno�ci
z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, a w konsekwencji ¿¹danie zwrotu
podwójnego zadatku prowadzi³o do nadu¿ycia prawa podmiotowego ze
stronypowodowej spó³ki. Zdrugiej stronybrakby³odostatecznychpodstaw
do stwierdzenia, ¿e niezawarcie umowy przyrzeczonej spowodowane
zosta³o okoliczno�ciami, za które spó³ka ta ponosi odpowiedzialno�æ.
W szczególno�ci mog³a ona oczekiwaæ dostarczenia wypisów z ksi¹g
wieczystych potwierdzaj¹cych prawo wieczystego u¿ytkowania nieru-
chomo�ci z odpowiednim wyprzedzeniem, aby nastêpnie staraæ siê o sto-
sowne zezwolenie administracyjne na ich nabycie.Dlatego niemo¿na by³o
zak³adaæ, aby niewyst¹pienie o zezwolenie potrzebne powodowej spó³ce
by³o okoliczno�ci¹, która doprowadzi³a do niezawarcia umowy finalnej.
Wed³ug dominuj¹cego pogl¹du typowy zadatek pe³ni przede wszyst-

kim funkcjê zabezpieczaj¹co-odszkodowawcz¹, u³atwiaj¹c wierzycielowi
(rycza³t) dochodzenie odpowiedzialno�ci za niewykonanie zobowi¹zania.
St¹d przepisy art. 394 k.c. traktuje siê jako lex specialiswzglêdemogólnego
unormowaniaodszkodowawczej odpowiedzialno�ci kontraktowej z art. 471
i nast. k.c. Twierdzi siê wrêcz, ¿e zadatek stanowi surogat odszkodo-
wania6. Szczególne skutki zadatku aktualizuj¹ siê w razie niewykonania
umowyprzez d³u¿nika z powoduokoliczno�ci, za które ponosi onwy³¹czn¹

6 Por. zw³aszczaA. O h a n o w i c z, J. G ó r s k i, Zarys prawa zobowi¹zañ,Warszawa
1970, s. 106; Z. R a d w a ñ s k i, System prawa prywatnego�, s. 462; P. M a c h n i k o w -
s k i, Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 626 orazA. O l e j -
n i c z a k, System prawa prywatnego�, s. 925-927. Wed³ug Cz. ¯ u ³ a w s k i e j (Komen-
tarz�, s. 233) zadatek stanowi jednak ca³kowicie niezale¿n¹ od odszkodowania (szczególn¹)
sankcjê maj¹tkow¹ za niewykonanie umowy.
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odpowiedzialno�æ.Wzmocnienie sytuacji prawnejwierzyciela polega zatem
na modyfikacji ogólnych regu³ odpowiedzialno�ci kontraktowej, zw³asz-
cza ¿ewierzyciel niema obowi¹zkuwykazywania poniesionej szkody i jej
wysoko�ci, nie musi te¿ wyznaczaæ terminu dodatkowego, wolno mu
od razu odst¹piæ od umowy i zatrzymaæ zadatek albo ¿¹daæ zap³aty
podwójnego zadatku. W rezultacie zobowi¹zany mo¿e ponie�æ odpowie-
dzialno�æ w wiêkszym rozmiarze ni¿ wynosi szkoda, a nawet mimo braku
szkody. Z uwagi na dyspozytywny charakter art. 394 k.c. dopuszcza siê
odmienne ukszta³towanie skutków zastrze¿enia zadatku7. Zasada swobo-
dy kontraktowej uzasadnia bowiem mo¿no�æ ograniczenia lub rozszerze-
nia re¿imu odpowiedzialno�ci zobowi¹zanego. W odniesieniu do zadatku
dawanego przy umowie przedwstêpnej dawniej by³y niepewno�ci, czy
stronom w ogóle wolno zastrzec zadatek w oderwaniu od granic ujem-
nego interesu umowy8. Obecnie nie ma ju¿ z tym ¿adnych w¹tpliwo�ci,
skoro znowelizowany (2003 r.) art. 390 § 1 k.c. wyra�nie stwierdza, ¿e
strony mog¹ odmiennie okre�liæ zakres odszkodowania z tytu³u uchylenia
siê od zawarcia umowy przyrzeczonej. Tak w³a�nie dzieje siê zazwyczaj
w przypadku zastrze¿enia zadatku.
Za sprzeczne z w³a�ciwo�ciami (natur¹ stosunku) uznaje siê zastrze-

¿enie zadatku przewy¿szaj¹cego warto�æ nale¿nego �wiadczenia9. Nie jest
jednak dostatecznie jasne, czy stronom wolno zmodyfikowaæ zakres

7 Por. zw³aszcza M. K r a j e w s k i, Umowa..., s. 171; A. O l e j n i c z a k, System pra-
wa prywatnego�, s. 927 i nast. oraz Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz�, s. 222.

8 W dawniejszej literaturze kwestionowano zastrze¿enie zadatku w umowie przed-
wstêpnej wwysoko�ci przekraczaj¹cej ujemny interes umowy. Por. zw³aszcza J. G w i a z -
d om o r s k i, Glosa do wyroku SN z 10 pa�dziernika 1961 r., 3 CO-23/61, OSNC 1962,
nr 3, poz. 117 oraz F. B ³ a h u t a, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1970, s. 930.
Przeciwko takiemu stanowisku opowiedzia³ siê jednak E. G n i e w e k, Z problematyki
prawnej umów przedwstêpnych, Nowe Prawo 1970, nr 7-8, s. 1051 i nast.; A.M a c i ¹ g,
Odpowiedzialno�æ odszkodowawcza d³u¿nika z umowy przedwstêpnej, Palestra 1981, nr 5,
s. 35 i nast. oraz K. K r a j e w s k i, Umowa..., s. 170-171.

9 Tak zw³aszczaA. O l e j n i c z a k, System prawa prywatnego�, s. 924; Cz. ¯ u ³ a w -
s k a, Komentarz�, s. 228 oraz W. P o p i o ³ e k, Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 1166. W literaturze i orzecznictwie zastrze¿enie
zadatku rozpatruje siê w kategoriach obej�cia prawa, je�li jego wysoko�æ siêga wysoko�ci
ceny za nieruchomo�æ, która ma byæ wydana przed zawarciem finalnego aktu notarial-
nego. Por. zw³aszcza Z. R a d w a ñ s k i, System prawa prywatnego�, s. 417; M. K r a -
j e w s k i, Umowa..., s. 471-472 oraz A. O l e j n i c z a k, System prawa prywatnego�,
s. 924.
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okoliczno�ci warunkuj¹cych odpowiedzialno�æ. Stosownie do art. 394
k.c. w razie niewykonania umowy (uchylenia siê od zawarcia umowy
przyrzeczonej) przez jedn¹ ze stron druga stronamo¿e od umowy odst¹piæ
i otrzymany zadatek zachowaæ, a je�li sama go da³a, mo¿e ¿¹daæ sumy
dwukrotnie wy¿szej. Obowi¹zek zap³aty sumy dwukrotnie wy¿szej jed-
nak odpada, gdy niewykonanie umowy nast¹pi³o wskutek okoliczno�ci,
za które ¿adna ze tron nie ponosi odpowiedzialno�ci albo za które ponosz¹
odpowiedzialno�æ obie strony. W literaturze dopuszczono mo¿no�æ od-
miennego uregulowania w umowie zakresu sytuacji, w których wierzyciel
mo¿e zatrzymaæ przedmiot zadatku albo ¿¹daæ zap³aty sumy dwukrotnie
wy¿szej10.Naogó³przywo³uje siê tugranicewyznaczoneogólnymi regu³ami
odpowiedzialno�ci odszkodowawczej (art. 471 i nast. k.c.). Tak te¿ post¹pi³
S¹d Najwy¿szy w komentowanej sprawie, odwo³uj¹c siê do art. 473 k.c.
W konsekwencji nic nie stoi na przeszkodzie nadaniu odpowiedzialno�ci
z tytu³u zadatku charakteru odpowiedzialno�ci na zasadzie ryzyka. Od-
no�nie do rozk³adu ciê¿aru dowodu zaistnienia dodatkowych okoliczno�ci
uzasadniaj¹cych odpowiedzialno�æ (lub ich brak) przy ¿¹daniu zwrotu
zadatku albo zap³aty sumy dwukrotnie wy¿szej wskazuje siê na unormo-
wanie art. 6 k.c.
Nie ma zatem przeszkód, aby jedna ze stron (b¹d� nawet obie) przyjê³a

na siebie ryzyko wydarzeñ, jakie mog¹ jej uniemo¿liwiæ wykonanie
umowy11. W przypadku umowy przedwstêpnej odpowiedzialno�ci¹ za-
tem obj¹æ mo¿na tylko tradycyjne �uchylenie siê� od zawarcia umowy
przyrzeczonej, ale tak¿e i zaistnienia takich przyczyn niezawarcia umowy,
które nie zale¿¹ bezpo�rednio od samego zobowi¹zanego. Wydaje siê
jednak, ¿emodyfikacja zobowi¹zania zmierzaj¹ca do przekre�lenia kodek-
sowej zasady, ¿e o zatrzymaniu zadatku albo o ¿¹daniu sumy dwukrotnie
wy¿szej przes¹dzaj¹ tylko okoliczno�ci, za które zobowi¹zany ponosi
wy³¹czn¹ odpowiedzialno�æ, sprzeczna by³aby z natur¹ instytucji zadatku.
W szczególno�ci za bezskuteczn¹ uznaæ trzeba klauzulê w sprawie za-
datkuprzewiduj¹c¹ jegozatrzymanie albo¿¹danie sumydwukrotniewy¿szej
w wypadku, gdy wykonanie umowy (zawarcie umowy przyrzeczonej)

10 Por. zw³aszcza A. O l e j n i c z a k, System prawa prywatnego�, s. 925; Cz. ¯ u -
³ a w s k a, Komentarz�, s. 232 oraz W. P o p i o ³ e k, Kodeks cywilny�, s. 1167.

11 Tak w³a�nie Cz. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz�, s. 232.
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stanie siê niemo¿liwe z powodu okoliczno�ci, za które ¿adna ze stron nie
mo¿e ponosiæ odpowiedzialno�ci (obiektywna niemo¿liwo�æ �wiadcze-
nia). Z art. 473 k.c. wynika, ¿e strony modyfikuj¹ce przes³anki odpo-
wiedzialno�ci kontraktowej powinny stosownie oznaczyæ dodatkowe
(pozaustawowe) okoliczno�ci obci¹¿aj¹ce d³u¿nika. W pi�miennictwie
dopuszcza siê mo¿no�æ objêcia t¹ odpowiedzialno�ci¹ tak¿e okoliczno�ci
przypadkowych, nawet si³y wy¿szej12. Ogólne stwierdzenie o odpowie-
dzialno�ci �bez wzglêdu na przyczyny� nie jest jednak wystarczaj¹ce13.
W komentowanej sprawie pozwani zobowi¹zali siê do dostarczenia
powodowej spó³ce w okre�lonym terminie wypisów z ksi¹g wieczystych
potwierdzaj¹cych prawa do nieruchomo�ci. Niew¹tpliwie stronom nie
chodzi³o o jaki� dodatkowy obowi¹zek z umowy przedwstêpnej (w uza-
sadnieniu wyroku brak co do tego danych), lecz o powinno�æ przygo-
towawcz¹ z zakresu obowi¹zku zawarcia umowy przyrzeczonej. Wypis
z ksiêgi wieczystej wskazuj¹cy na nabycie prawa u¿ytkowania wieczy-
stego nieruchomo�ci przes¹dzaæ mia³ w istocie o zdolno�ci pozwanych
do zawarcia w pe³ni skutecznej umowy o przeniesienie tego prawa na
powodow¹ spó³kê. Problem dotyczy zatem bezpo�rednio obowi¹zku
wykonania umowy przedwstêpnej. �wiadczenie z umowy przedwstêpnej
polega bowiem nie tyle na samym z³o¿eniu stosownego o�wiadczenia
woli, ile na doprowadzeniu do wa¿nej i w pe³ni skutecznej (w �wietle
celów transakcji) umowy finalnej14. Do przeniesienia u¿ytkowania wie-
czystego stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci
nieruchomo�ci (art. 237 k.c.). Wymaga siê formy aktu notarialnego. Dla
zaistnienia za� skutku rozporz¹dzaj¹cego w postaci przeniesienia prawa
na nabywcê niezbêdne jest, aby uprzednio przys³ugiwa³o ono zbywcy.
Ze wzglêdu na nastêpstwa prawne umowy zawartej z osob¹ nieupraw-
nion¹ zobowi¹zanie z umowy przedwstêpnej okaza³o siê niewykonalne.
W rezultacie brak prawa u¿ytkowania wieczystego po stronie pozwa-

12 Por. zw³aszcza M. P i e k a r s k i, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972,
s. 1167;K. Z a g r o b e l n y,Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,Warszawa 2006,
s. 809; T.W i � n i e w s k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga trzecia: Zobowi¹-
zania, t. I, Warszawa 2009, s. 722.

13 Por. wyrok SN z dnia 29 marca 1949 r., Wa-286/48 (Demokratyczny Przegl¹d
Prawniczy 1950, nr 1, s. 57).

14 Por. M. K r a j e w s k i, Umowa..., s. 60 i nast.
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nych, odpowiednio udokumentowanego,wprzewidzianym terminie uznaæ
nale¿y za uchylenie siê od zawarcia umowy przyrzeczonej w rozumieniu
art. 390 k.c.
Odrêbn¹ kwesti¹ jest ocena, czy pozwani rzeczywi�cie odpowiadaj¹

za taki stan rzeczy. W uzasadnieniu do komentowanego wyroku nie
ujawniono � niestety � przyczyn, z których pozwanym nie uda³o siê nabyæ
prawa wieczystego u¿ytkowania nieruchomo�ci od osoby trzeciej. S¹ one
jednak istotne dla oceny mo¿liwo�ci wykonania umowy przedwstêpnej,
skoro sama ta osoba trzecia zaoferowa³a sprzeda¿ prawa u¿ytkowania
bezpo�rednio powodowej spó³ce. Widocznie zdaniem S¹du Najwy¿szego
nie wymaga³y one wyja�nienia z uwagi na szerokie granice odpowiedzial-
no�ci pozwanych za niezawarcie umowy przyrzeczonej, wyznaczone
zastrze¿eniem stron, ¿e brak potwierdzenia wpisu prawa do ksiêgi wie-
czystej w terminie równoznaczny bêdzie z okoliczno�ciami, za które
wy³¹czn¹ odpowiedzialno�æ ponosz¹ pozwani. W szczególno�ci nie jest
dostatecznie jasne, czy pozwani podjêli jakie� realne starania zmierzaj¹ce
do nabycia prawa u¿ytkowania od Korporacji, a je�li tak, to dlaczego nie
doprowadzili do zawarcia tak donios³ej dla nich transakcji? Wydaje siê,
¿e powinno by³o doj�æ do wyja�nienia tej kwestii, nie tylko ze wzglêdu
na podnoszony w apelacji i kasacji zarzut naruszenia art. 5 k.c., ale tak¿e
i ze wzglêdu na przejrzysto�æ materia³u dowodowego w sprawie.
Wprawdzie bezpo�rednim powodem niezawarcia umowy przyrzeczonej
by³ brak obiecanego przez pozwanych prawa u¿ytkowania wieczystego,
ale ³atwiej by³oby zrozumieæ ca³¹ sytuacjê, gdyby dosz³o do wyja�nienia,
dlaczego tak siê sta³o. Wykluczyæ trzeba jednak (co najmniej formalnie)
zdarzenie wyczerpuj¹ce znamiona zmowy osoby trzeciej z powodow¹
spó³k¹ na szkodê pozwanych, skoro z ustaleñ s¹dów wszystkich instancji
wynika, ¿e powodowa spó³ka nie przyczyni³a siê do zaistnia³ej przeszkody.
Sytuacjaprzedstawia³aby siê zupe³nie inaczej, gdybydoniezawarciaumowy
przyczyni³a siê po�rednio osoba trzecia. Nale¿a³oby wtedy zbadaæ co
najmniej to, czy i na ile zobowi¹zany do zawarcia umowy przyrzeczonej
odpowiada za jej zachowanie. Ewentualny dowódw tym zakresie obci¹¿a³
jednak pozwanych d³u¿ników, a nie powodow¹ spó³kê.
Wyra¿onego w art. 390 § 1 k.c. zwrotu �je¿eli strona zobowi¹zana

uchyla siê od zawarcia umowy przyrzeczonej (...)� nie mo¿na rozumieæ
dos³ownie, zw³aszcza tak, ¿e licz¹ siê tylko przypadki, w których strona
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�uchylaj¹ca siê� postêpuje celowo z zamiarem niewykonania zobowi¹za-
nia albo te¿ popada w niedbalstwo. Zaznaczy³ siê bowiem pogl¹d, ¿e
strony mog¹ zmodyfikowaæ przes³anki tak¿e odszkodowawczej odpowie-
dzialno�ci za niezawarcie umowy przyrzeczonej, wykraczaj¹c poza gra-
nice winy, na zasadzie art. 473 k.c.15 Dlatego za dopuszczaln¹ uznaæ
trzeba umowê przedwstêpn¹, w której strona przyjmie odpowiedzialno�æ
za niemo¿liwo�æ zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu zaistnienia
przeszkód ca³kowicie od niej niezale¿nych, kreuj¹c¹ odpowiedzialno�æ
typu gwarancyjnego16. Tak rozszerzona odpowiedzialno�æ prowadziæmo¿e
nawet do zupe³nej eliminacji mo¿liwo�ci realnego zaistnienia przypadku
niezawarcia umowy finalnej wskutek okoliczno�ci, za które ¿adna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno�ci, poci¹gaj¹cego upadek obowi¹zku zap³aty
podwójnego zadatku (art. 394 § 3 zd. 2 k.c.). W analizowanej sprawie
zastrze¿enie umowne, wed³ug którego brak potwierdzenia wpisu prawa
do ksiêgi wieczystej w zakre�lonym terminie stanowiæ bêdzie okoliczno�æ
objêt¹ wy³¹czn¹ odpowiedzialno�ci¹ pozwanych, wykreowa³o takie w³a-
�nie nienaturalne nastêpstwo, tym bardziej ¿e obie strony, zastrzegaj¹c
zadatek w znacznej wysoko�ci, wiedzia³y, ¿e pozwani nie s¹ dysponen-
tami prawa wieczystego u¿ytkowania oferowanych nieruchomo�ci.
W praktyce umów przedwstêpnych zawieranych z zastrze¿eniem zadatku
okoliczno�æ uprzedniego nabycia prawa sprzedaj¹cego czy uzyskania
zezwolenia administracyjnego przez kupuj¹cego stanowi na ogó³ przed-
miot warunku (art. 89 k.c.) albo wchodzi w zakres okoliczno�ci, za które
¿adna ze stron odpowiedzialno�ci nie ponosi. W szczególno�ci zawarcie
umowy sprzeda¿y finalnej powi¹zane bywa niekiedy z inn¹ transakcj¹,
np. zale¿y od uprzedniego zbycia przez kupuj¹cego w³asnej nieruchomo-
�ci (mieszkania) w celu uzyskania niezbêdnych �rodków finansowych17.
W przedmiotowej sprawie brak by³o � niestety � podstaw do przyjêcia

15 Por. zw³aszcza M. K r a j e w s k i, Umowa..., s. 147-148.
16 Por. w odniesieniu do zaostrzenia typowej odpowiedzialno�ci odszkodowawczej

M. P i e k a r s k i, Kodeks�, s. 1167; W. P o p i o ³ e k, Kodeks cywilny�, s. 1128; W. Z a -
g r o b e l n y, Kodeks�, s. 809 oraz B. C z e c h, Kodeks cywilny. Praktyczny komentarz
z orzecznictwem, Warszawa 2005, s. 114.

17 Por. zw³aszcza M. Te n e n b a um, Instytucja zadatku w polskim prawie cywilnym,
Warszawa 2008, s. 314, a tak¿e wyrok SN z 23 lutego 2001 r., II CKN-314/99 (Legalis).
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którejkolwiek z tych konstrukcji. W konsekwencji, je¿eli nale¿yte spe³-
nienie �wiadczenia z umowy przedwstêpnej sta³o siê niemo¿liwe wskutek
okoliczno�ci, za które d³u¿nik ponosi odpowiedzialno�æ, odpada zasto-
sowanie art. 475 k.c., aktualizuje siê natomiast roszczenie odszkodowaw-
cze (art. 471 k.c.), a w przypadku zadatku uprawniony mo¿e od umowy
odst¹piæ i otrzymany zadatek zachowaæ albo ¿¹daæ sumy dwukrotnie
wy¿szej (art. 394 § 1 k.c.)18.

IV. Nie wydaje siê trafne spostrze¿enie S¹du Najwy¿szego zawarte
w glosowanym wyroku, ¿e je�li strony nie zastrzeg³y w umowie przed-
wstêpnejosobistegospe³nienia �wiadczeniaprzezzobowi¹zanegodoz³o¿enia
oznaczonego o�wiadczenia woli, wierzyciel nie mo¿e w zasadzie odmó-
wiæ przyjêcia �wiadczenia z niejwynikaj¹cego zaoferowanego przez osobê
trzeci¹ (art. 356 § 1 k.c.). Nie ca³kiem jasno przedstawia siê te¿ stano-
wisko, ¿e powodowa spó³ka mog³a in casu odmówiæ przyjêcia zastêp-
czego o�wiadczenia wzglêdem wynikaj¹cego z umowy przedwstêpnej
zaproponowanego przez osobê trzeci¹ z uwagi na znaczne spó�nienie
w jego z³o¿eniu. Zdaniem S¹du Najwy¿szego �przy ocenie czy chodzi
o takie samo o�wiadczenie woli nale¿y braæ pod uwagê nie tylko to, czy
prowadzi ono do zawarcia umowy jak¹ przyrzek³ zawrzeæ d³u¿nik, ale
czy taka umowadojdzie do skutku nawarunkach uzgodnionychwumowie
przedwstêpnej, miêdzy innymi czywymagane o�wiadczenie woli zostanie
z³o¿one do koñca terminu przewidzianego dla jego z³o¿enia (...), skoro
jednak do 30 kwietnia 1999 r. pozwani nie dostarczyli wymaganych
wypisów z ksi¹g wieczystych, ani Korporacja (...) nie zaoferowa³a spe³-
nienia �wiadczenia w postaci z³o¿enia stosownego o�wiadczenia woli (...)
powodowa spó³ka naby³a uprawnienie do ¿¹dania zap³aty zadatku w po-
dwójnej wysoko�ci�.
Stosownie do art. 356 § 1 k.c. wierzyciel mo¿e ¿¹daæ osobistego

�wiadczenia d³u¿nika tylkowtedy, gdy towynika z tre�ci czynno�ci prawnej,
z ustawy albo z w³a�ciwo�ci �wiadczenia. Je¿eli �wiadczenie niepieniê¿ne

18 Por. te¿ wyrok SN z 27 stycznia 2000 r., II CKN-719/98 (Wokanda 2000, nr 5,
s. 7) dotycz¹cy jednak bezpo�rednio wypadku niemo¿liwo�ci �wiadczenia z art. 475 § 1
k.c., za któr¹ ¿adna ze stron nie ponosi odpowiedzialno�ci, powoduj¹cego wyga�niêcie
obowi¹zku zap³aty sumy dwukrotniewy¿szej, mimo niewykonania umowy przedwstêpnej.
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nie ma charakteru osobistego, mo¿e zostaæ spe³nione zarówno przez
przedstawiciela (pe³nomocnika), jak i przez ka¿d¹ osobê trzeci¹, nawet
dzia³aj¹c¹ bezwiedzy d³u¿nika.Niema ¿adnych przeszkód, aby inna osoba
z³o¿y³a o�wiadczenie woli w zastêpstwie zobowi¹zanego z umowy przed-
wstêpnej, dzia³aj¹c w charakterze jego przedstawiciela. Brak za� dosta-
tecznych podstaw do takiego zastêpstwa, aby osoba trzecia, dzia³aj¹c we
w³asnym imieniu, mog³a skutecznie wyrêczyæ d³u¿nika w zakresie ci¹-
¿¹cego na nim obowi¹zku z³o¿enia oznaczonego o�wiadczenia woli. Stoi
temu na przeszkodzie w³a�ciwo�æ �wiadczenia. Wed³ug umacniaj¹cego
siê pogl¹du doktryny, kontrakt zawarty z osob¹ trzeci¹ nie jest tym samym
kontraktem, do zawarcia którego zobowi¹zano siê w umowie przed-
wstêpnej; bez odpowiednich zmian podmiotowych nie mo¿na go uznaæ
zawykonanie zobowi¹zania z umowyprzedwstêpnej19. Przejawwoli osoby
ma wyra�nie indywidualny charakter. Nie bez znaczenia jest te¿ element
zaufania, donios³y choæby z punktu widzenia skuteczno�ci cudzego
o�wiadczenia woli. Sytuacjê komplikuje dodatkowo wynikaj¹ca z art. 396
§ 1 k.c. mo¿liwo�æ wyrêczenia d³u¿nika bez jego wiedzy, a nawet wbrew
jego woli, podczas gdy przy wykonywaniu umowy przedwstêpnej liczy
siê (zwalniaj¹ce) zaci¹gniêcie zobowi¹zania finalnego.Z faktycznego, a nie
z obligacyjnego punktu widzenia, zawarcie umowy z inn¹ osob¹ mo¿e
mieæ jednak wp³yw na losy umowy przedwstêpnej, zw³aszcza gdy strony
wi¹¿e umowa sprzeda¿y rzeczy, której sprzedawca nie jest w³a�cicielem,
a kupuj¹cy zgodzi siê (dobrowolnie) na zawarcie umowy przenosz¹cej
w³asno�æ bezpo�rednio z osob¹ trzeci¹ uprawnion¹ z tytu³u w³asno�ci.
W konsekwencji powodowa spó³ka mog³a odmówiæ zawarcia umowy
finalnej z dzia³aj¹c¹ na rzecz pozwanych osob¹ trzeci¹, tym bardziej ¿e
z³o¿ona przez tê osobê oferta by³a spó�niona. Nie przekonuje jednak ar-
gument S¹duNajwy¿szego, wed³ug któregowymóg z³o¿enia koniecznego
o�wiadczenia woli w okre�lonym terminie nale¿y do okoliczno�ci prze-
s¹dzaj¹cych o tym, ¿e zastêpcze o�wiadczenie woli staje siê takim samym
o�wiadczeniem, do jakiego zobowi¹zany zosta³ pierwotnie sam d³u¿nik.
Niew¹tpliwie zachowanie przewidzianego terminu jest donios³e dla wy-
konania zobowi¹zania, ale nie przes¹dza o jego to¿samo�ci. Tu decyduj¹
raczej okoliczno�ci przedmiotowe.

19 Por. zw³aszcza M. K r a j e w s k i, Umowa..., s. 118-119 oraz A. £ u p s z a k - Z a -
j ¹ c, Realizacja roszczenia o zawarcie umowy, Warszawa 2005, s. 139-140.
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W �wietle powy¿szego nasuwa siê problem ewentualnego zastoso-
wania art. 3571 k.c. w zakresie realizacji zobowi¹zania z umowy przed-
wstêpnej. Wprawdzie w pi�miennictwie dopuszcza siê tak¹ mo¿liwo�æ20,
ale w komentowanej sprawie pozwani w ogóle nie mieli jakichkolwiek
szans na skuteczne odwo³anie siê do klauzuli rebus sic stantibus zewzglêdu
na zupe³ny brak podstaw faktycznych. Po�ród przes³anek zastosowania
art. 3571 k.c. podstawowe znaczenie ma bowiem �nadzwyczajna zmiana
stosunków� gro¿¹ca nadmiernymi trudno�ciami albo ra¿¹c¹ strat¹, której
strony �nie przewidywa³y� przy zawarciu umowy. W sprawie rozstrzy-
gniêtej glosowanym wyrokiem dosz³o za� do zwyk³ej niemo¿liwo�ci
�wiadczenia, za któr¹ odpowiedzialno�æ ponosz¹ pozwani. Dodatkowo
nale¿y podnie�æ, ¿e inaczej ni¿ w przypadku kary umownej, w odniesieniu
do¿¹dania zap³aty podwójnegozadatkuwykluczone jest jakiekolwiekmiar-
kowanie jego wysoko�ci.
W zakoñczeniu nasuwa siê krytyczna uwaga co do pominiêcia przez

S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu wyroku kwestii zarzutu naruszenia przez
pozwanych art. 5 k.c. Jest to o tyle istotne, ¿e in casu rozszerzenie
zabezpieczonej zadatkiemodpowiedzialno�ci z tytu³u umowyprzedwstêp-
nej a¿ do granic odpowiedzialno�ci gwarancyjnej (za rezultat) by³o co
najmniej lekkomy�lne ze strony pozwanych, zw³aszcza je¿eli wykonanie
zobowi¹zania zale¿a³o od stanowiska (intencji) osoby trzeciej21. Na tym
tle nieco inaczej przedstawia siê te¿ kwestia rzeczywistych przyczyn
niezawarcia umowy przyrzeczonej, ni¿ przyj¹³ S¹d Najwy¿szy, uznaj¹c,
¿e nie ma on ¿adnego znaczenia, skoro mieszcz¹ siê one w granicach
okoliczno�ci, za które odpowiedzialno�æ ponosz¹ pozwani. Z uzasadnienia
kasacji wynika za�, ¿e S¹dApelacyjny nie uwzglêdni³ zarzutu z art. 5 k.c.,
uznaj¹c, ¿e �roszczenie powodowej spó³ki o zwrot zadatku w podwójnej

20 Por. zw³aszcza M.Wr z o ³ e k - R om a ñ c z u k, Umowa przedwstêpna,Warszawa
1998, s. 91 i nast., A. £ u p s z a k - Z a j ¹ c, Realizacja�, s. 143 oraz M. K r a j e w s k i,
Umowa..., s. 117.

21 Por. R. L o n g c h a m p s d e B e r i e r, Zobowi¹zania, oprac. J. Górski, Poznañ
1948, s. 185; Z. R a d w a ñ s k i, System prawa prywatnego�, s. 461; Cz. ¯ u ³ a w s k a,
Komentarz�, s. 234 oraz A. O l e j n i c z a k, System prawa prywatnego�, s. 927, a tak¿e
wyroki SN z 30 listopada 1937 r., C II-1773/37 (OSN 1938, poz. 412), z 18 maja 2002 r.,
III CKN-245/00 (Lex Polonica 360994) oraz z 13 lutego 2002 r., IV CKN-672/01 (OSNC
2003, nr 1, poz. 10).
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wysoko�ci nie mo¿e stanowiæ nadu¿ycia prawa podmiotowego, poniewa¿
jest wykonywaniem prawa zwi¹zanego z realizacj¹ uprawnieñ wynika-
j¹cych z umowy�. Do nadu¿ycia prawa podmiotowego w razie jego
realizacji w sprzeczno�ci z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego mo¿e doj�æ
w³a�nie w warunkach naruszenia norm moralnych b¹d� obyczajowych
w nietypowych dla danego stosunku prawnego okoliczno�ciach (nadu¿y-
cie zaufania, zmowa, (...), zw³aszcza ¿e ze sprawyniewynika, aby pozwani
w jaki� �nieczysty� sposób przyczynili siê do zaistnia³ej sytuacji, natomiast
� jak wy¿ej wykazano � w inny sposób nie da siê ich uchroniæ przed
dotkliwymi skutkami zap³aty stosunkowo wysokiej sumy pieniê¿nej.
W orzecznictwie znane s¹ przypadki zastosowania art. 5 k.c. w odnie-
sieniu do odst¹pienia (wypowiedzenia) umowy22, dochodzenia zap³aty
sumy wynikaj¹cej z gwarancji bankowej23 czy ¿¹dania lichwiarskich
odsetek24.Wykluczono jednakmo¿liwo�æ domagania siêwoparciu o art. 5
k.c. obni¿enia kary umownej25. Zwi¹zany wy³¹cznie ze sposobem wy-
konywania prawa podmiotowego zarzut z art. 5 k.c. uzasadnia jedynie
tymczasow¹ i na ogó³ tylko czê�ciow¹ korekturê skutków zobowi¹zania,
oddalenie powództwa nie oznacza bynajmniej pozbawienia powoda przy-
s³uguj¹cegomu prawa, któremo¿e byæ dochodzonewpó�niejszym czasie,
gdy wyjd¹ na jaw nowe okoliczno�ci. Nie mo¿na jednak przes¹dzaæ
o dopuszczalno�ci zastosowania art. 5 k.c. w komentowanej sprawie bez
wyja�nienia ca³okszta³tu okoliczno�ci towarzysz¹cych podniesieniu zarzu-
tu na podstawie tego przepisu.

Dr hab. prof. UEK Ryszard Szostak
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

22 Por. wyrok SN z 9 marca 1988 r., II CR-365/87 (OSP 1989, nr 6, poz. 270),
odmiennie wyrok SN z 6 marca 2002 r., V CKN-852/00 (niepubl.).

23 Por. wyrok SN z 25 stycznia 1995 r., III CRN-70/94 (OSN 1995, nr 5, poz. 86)
z glos¹ M. L i t w i ñ s k i e j (PPH 1996, nr 3, s. 72) oraz wyrok SN z 28 pa�dziernika
1997 r., III CKN-92/97 (niepubl.), a tak¿e W. P o p i o ³ e k, Kodeks cywilny�, s. 60.

24 Por. T. J u s t y ñ s k i, Nadu¿ycie prawa w polskim prawie cywilnym, Kraków 2000,
s. 213 oraz powo³ane tam orzecznictwo.

25 Wyrok z 22 maja 2002 r., I CKN-1567/99 (OSNC 2003, nr 7-8, poz. 109), z apro-
buj¹c¹ glos¹ T. J u s t y ñ s k i e g o (PiP 2004, nr 3, s. 128).


