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Zadatek w umowie przedwstepnej

Wstep

Omowienie zastrzezenia zadatku na tle umowy przedwstepnej zostanie
poprzedzone krétkim przypomnieniem regulacji dotyczacych zadatku oraz
odrebnosci charakteryzujacych umowe przedwstepna. Podjete rozwaza-
nia nie maja na celu szczegélowego omawiania kazdej z tych instytucji
z osobna, lecz koncentruja si¢ na zagadnieniach budzacych watpliwosci'.

Z tego wzgledu w artykule podjgto probe udzielenia odpowiedzi na
pytanie: do jakiego stopnia zastrzezenie zadatku wplywa na konstrukcje
umowy przedwstepnej, a w szczegolnosci, w jakim stopniu modyfikuje
rezim odpowiedzialnos$ci z tej umowy. Analiza powyzszej kwestii wiaze
si¢ z postawieniem dalszych pytan, tj. do kiedy mozna odstapi¢ od umowy
przedwstepnej 1 jaka jest relacja pomigdzy prawem do odstapienia od
umowy a przedawnieniem roszczen z umowy przedwstepnej, zabezpie-
czonej zadatkiem.

Udzielenie odpowiedzi na powyzsze pytania bedzie wymagato rozwa-
zenia takze kwestii pomocniczych, tj.:

! Szerzej na temat umowy przedwstgpnej zob.: J. Gwiazd o morski, Unowa przed-
wstepna w kodeksie zobowiqzan, Krakow 1935; J.Strze¢pka, Umowy przedwstepne
w obrocie uspotecznionym, Warszawa 1978; M. Wrzotek-Romanczuk, Umowa
przedwstepna, Warszawa 1998; M. K ra j e w s k i, Umowa przedwstepna, Warszawa 2002.
Szerzej na temat instytucji zadatku zob. M. Te nenb aum, Instytucja zadatku w polskim
prawie cywilnym, Warszawa 2008.
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— czy umowa przedwstgpna jest umowa wzajemna;

— czy norma art. 394 § 1 k.c. stanowi odrebne od normy art. 491
§ 1 k.c. zroédto prawa odstapienia od umowy, a jesli tak, to jakie sa skutki
odstapienia od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c.;

— czy roszczenie o zwrot zadatku w podwdjnej wysokosci jest rosz-
czeniem z umowy przedwstepnej 1 kiedy nastgpuje przedawnienie tego
roszczenia?

Prowadzone rozwazania beda dotyczyty jedynie ustawowej regulacji
zadatku. Wynika to z tego, ze art. 394 k.c. jako ius dispositivum bedzie
miat zastosowanie jedynie wtedy, gdy strony nie uregulowaly danej kwestii
W sposob odmienny.

Ogolna charakterystyka zadatku

Zadatek jako sktadnik tre§ci umow obligacyjnych jest odrgbnie ure-
gulowanym (art. 394 k.c.), dodatkowym zastrzezeniem umownym?, Cecha
wspolng dodatkowych zastrzezen umownych jest to, ze wywieraja one
wplyw na trwalos¢ 1 zabezpieczenie wykonania umowy, do ktorej zostaty
dodane.

Umowa o zadatek jest czynnoscia prawna realna. Dla jej skutecznosci
konieczne jest wreczenie przedmiotu zadatku. Zadatkiem moze by¢
okreslona kwota w postaci znakéw pienieznych albo pieniadza bezgotow-
kowego, jak réwniez rzecz ruchoma, np. stanowiaca cz¢$¢ Swiadczenia
przysztego®. Przedmiotem zadatku, danego jako znak zawarcia umowy,
moze by¢ takze rzecz niemajaca nic wspolnego z przysztym $wiadcze-
niem, a bgdaca jedynie symbolem porozumienia.

Wysokos$¢ zadatku ustalaja strony. Zadatek nie powinien by¢ zastrze-
gany w nadmiernej wysokosci®. Uiszczenie kwoty nazbyt wysokiej,

2 Obok umownego prawa odstapienia (art. 395 k.c.), odstgpnego (art. 396 k.c.),
a takze kary umownej (art. 483-485 k.c.).

3 Zob. wyrok SN z 30 stycznia 2004 r., I CK 129/2003, (LexPolonica nr 2082440).

4 Nie dotyczy znaku-symbolu, jako przedmiotu zadatku, ktory zawsze podlega zwro-
towi. Tak C. Zutawska, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia: Zobo-
wiqzania, Warszawa 1996, s. 148. Odno$nie do nadmiernie wygorowanej wysokosci za-
datku por. rozwazaniaM. Wrzotek-Romanczuk, Unowa..., s. 48 wraz z cytowana
tam literaturg i orzecznictwem oraz rozwazania M. Tenenb aum, Instytucja zadatku...,
s. 175-190 wraz z cytowang tam literatura i orzecznictwem.
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zwlaszcza zblizonej do wartoSci catego $wiadczenia, moze doprowadzic,
w konkretnym przypadku, do uznania tej kwoty za zaliczke¢ na poczet
umowionego $wiadczenia, mimo okreslenia jej przez strony mianem zadatku?.

Skutki prawne zastrzezenia zadatku dotycza obu stron i wynikaja
zumowy stron oraz zwyczaju, a w przypadku braku okreslenia tych
skutkow w umowie, z ustawy i zwyczaju.

Zadatek moze petnic¢ funkcj¢ znaku zawarcia umowy, zaliczki na poczet
przyszlego $wiadczenia, szczegdlnej sankcji na wypadek niewykonania
umowy przez ktorakolwiek ze stron’ albo odstgpnego (art. 396 k.c.)’.

Z mocy ustawy zadatek pelni funkcj¢ dyscyplinujaca. Przyjeta przez
ustawodawcg regulacja dotyczaca zadatku modyfikuje i zaostrza zwykty
rezim odpowiedzialnosci kontraktowej, albowiem, jesli ktorakolwiek ze
stron nie wywiaze si¢ ze zobowiazania, to druga strona moze albo zadaé¢
wykonania umowy i dochodzi¢ odpowiedzialnosci na zasadach ogolnych®,
albo bez wyznaczania dodatkowego terminu od umowy odstapi¢’, ob-
ciazajac druga strong konsekwencjami przewidzianymi w art. 394 § 1 k.c.

Zadatek moze wreczy¢ strona zobowiazana zarowno do umownego
swiadczenia pienigznego, jak i niepieni¢znego. Przedmiot zadatku powi-
nien by¢ wrgczony przy zawarciu umowy'®. W praktyce zastrzezenie
zadatku 1jego wreczenie nie zawsze nastgpuje w tym samym czasie.
Nieznaczna rdznica czasowa pomigdzy zastrzezeniem a wreczeniem zadatku

5 Por. wyrok SN z 30 stycznia 2004 r., I CK 129/2003 (LexPolonica nr 2082440).

¢ Zob. wyrok SN z 18 maja 2000 r., III CKN 245/2000 (LexPolonica nr 360994);
wyrok SN z 25 stycznia 2007 r., V CSK 411/2006 (LexPolonica nr 1578577).

7 Poszezegodlne funkcje zadatku zostaty szeroko oméwione przez M. Tenenbaum
(Instytucja zadatku..., s. 48-53).

8 Tak SN w uchwale z 25 czerwca 2009 1., III CZP 39/09 (OSNC 2010, nr 2, poz.
25). Odmiennie M. Tenenbaum-Kulig, [w:] Wspolczesne problemy prawa prywat-
nego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010, s. 639-
650.

° Tak orzeczenie SN z 7 listopada 1950 r., C. 480/50 (OSN 1952, nr 1, poz. 10).

10 Tak wyrok SN z 7 pazdziernika 1999 r., I CKN 262/98 (OSNC 2000, nr 4, poz.
71), ktory spotkat si¢ jednak z krytyczng ocena P.Drapaty (Glosa, Radca Prawny
2001, nr 1, s. 139). Wydaje sig, ze zwrot ,,przy zawarciu umowy” nie powinien by¢
rozumiany dostownie, jako $ciste okreslenie momentu wreczenia zadatku, ale raczej fa-
kultatywnie, w tym znaczeniu, ze ,,danie zadatku” jest czynnos$cia, ktora wiaze si¢ z za-
wierang umowa. Zob. tezA. Olejniczak, [w:] System Prawa Prywatnego, red. E. Lgtow-
ska, t. Vi Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna, Warszawa 2006, s. 913.
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moze wynika¢ np. z konieczno$ci podjecia czynno$ci technicznych
zwiazanych z wplata kwoty zadatku w formie bezgotowkowe;.

Rozpatrujac kwesti¢ zadatku, trzeba zwroci¢ uwage na wzajemna
relacj¢ niewazno$ci umowy, w ktorej zastrzezono zadatek, i niewaznosci
samego postanowienia o zastrzezeniu zadatku.

Niewazno$¢ umowy zawsze pociaga za soba niewazno$¢ zastrzezenia
zadatku''. Tym samym odpada podstawa do wreczenia przedmiotu za-
datku. Jezeli przedmiot zadatku zostal juz wreczony, to podlega on zwrotowi
w pojedynczej wysokosci (art. 410 § 2 k.c.)!>. Inaczej bedzie, gdy nie-
wazne jest samo postanowienie o zastrzezeniu zadatku. Przypadek ten
nalezy rozwazy¢ na gruncie art. 58 § 1 i 3 k.c. Ocena, ktora z dwoch
mozliwosci rysujacych si¢ na tle tego artykulu bedzie wchodzita w gre,
zaleze¢ bedzie in casu od okoliczno$ci wskazujacych na zalezno$¢ po-
migdzy celem dokonania czynnoS$ci a trescia postanowien dotknigtych
niewaznoS$cia'®. Niewazno$¢ postanowienia o zastrzezeniu zadatku nie
musi pociaga¢ za soba niewazno$ci calej umowy. Jesli niewaznos$¢ po-
stanowienia o zastrzezeniu zadatku nie powoduje niewaznosci umowy,
to nalezy rozwazy¢ skutek niewazno$ci postanowienia o zastrzezeniu
zadatku na tle uméw wzajemnych i niewzajemnych. Jest to konieczne,
poniewaz skutki niewaznosci postanowienia o zastrzezeniu zadatku na tle
tych uméw nie przedstawiaja si¢ tak samo.

Roéznica pomigdzy odstapieniem od umowy na podstawie art. 394 k.c.
a odstapieniem od umowy na podstawie art. 491 k.c. wyraza si¢ w pew-
nych udogodnieniach przewidzianych w art. 394 k.c. Uprawnienie do
odstapienia od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c. powstaje w razie
niewykonania umowy przez dtuznika z powodu okolicznosci, za ktore
dhuznik ponosi wytaczna odpowiedzialnoé¢ (art. 394 § 11 3 k.c.).

W umowach wzajemnych zastrzezenie zadatku zwalnia wierzyciela
z konieczno$ci wyznaczenia dtuznikowi dodatkowego terminu do wyko-

1 Por. orzeczenie SN z 24 kwietnia 1950 r., C. 122/50 (NP 1950, nr 10); por. tez
uchwatg SN z 20 listopada 1961 r., 3 CO 23/61 (LexPolonica nr 317082, OSN 1962,
Nr 111, poz. 117); orzeczenie SN z 30 lipca 1957 r. (OSPiKA 1958, poz. 226) oraz glosg
J. Gwiazdomorskiego do uchwatly z 10 pazdziernika 1961 r. (OSPiKA 1963, poz. 107).

12 Por. wyrok SN, z 20 sierpnia 1948 r., C.I. 419/48, (PN 1949, nr 3-4, s. 318).

13 Tak M. S a fj an, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, t. 1, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2008, s. 332.
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nania zobowiazania, czego wymaga ogolna reguta zawarta w art. 491 § 1
k.c.

Zastrzezenie zadatku w umowach niewzajemnych powoduje, ze
wierzyciel nie jest ograniczony postanowieniem art. 477 § 2 k.c., i moze
odmowié przyjecia spoznionego $wiadczenia niezaleznie od tego, czy
miatoby ono jeszcze dla niego znaczenie'.

Odstapienie od umowy na podstawie art. 394 k.c. pociaga za soba
wylaczenie ogélnych regul odpowiedzialnosci odszkodowawczej 1 zasta-
pienie ich $wiadczeniem, ktérego rozmiar jest wyznaczony przez wyso-
ko$¢ zadatku's. Swiadczenie to ma charakter wylaczny i pehi funkcje
zryczattowanego odszkodowania'®. Odstepujacy od umowy jest wigc
zwolniony z obowiazku dowodzenia istnienia szkody 1 jej rozmiaru.

Jesli wierzyciel byt strong otrzymujaca przedmiot zadatku, ma prawo
go zachowa¢ i w ten sposob bezposrednio zaspokoi¢ swoj interes, jesli
za$ byt strona dajaca przedmiot zadatku, ma roszczenie o jego zwrot
w podwojnej wysokosci!”.

W przypadku wykonania prawa do odstapienia od umowy na pod-
stawie art. 491 k.c. wierzyciel ma prawo zada¢ naprawienia szkody wyniktej
z niewykonania zobowiazania.

Na tle umowy wzajemnej uznanie postanowienia o zastrzezeniu za-
datku za niewazne nie wptynie na sama mozliwos$¢ odstapienia od umowy,
poniewaz odrebna podstawe prawa odstapienia w umowach wzajemnych
stanowi przepis ustawy (art. 491 k.c.).

Na tle umowy niewzajemnej niewaznos¢ zastrzezenia zadatku spowo-
duje utrate oparcia dla prawa odstapienia od umowy (art. 394 k.c. w zw.
z art. 471 i nast. k.c.).

Zaréwno nalezyte, jak i nienalezyte wykonanie umowy, w ktorej
zastrzezono zadatek w formie pieni¢znej lub rzeczach tego samego ro-

14 Tak Z. Radwanski, [w:] System prawa cywilnego, t. 111, cz¢$¢ 1: Prawo zobowiqzan
— czes¢ ogolna, red. Z. Radwanski, Ossolineum 1981, s. 460. Tak rowniez W.Popiotek,
[w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, t. 11, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 92.

5 Tak M. Tenenbaum-Kulig, [w:] Wspdlczesne problemy..., s. 639-650; od-
miennie SN w uchwale 25 czerwca 2009 r., III CZP 39/09, (OSNC 2010, nr 2, poz. 25).

© Tak PMachnikowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
‘Warszawa 2008, s. 657.

7 Tamze, s. 658.
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dzaju, co $wiadczenie gldwne, powoduje, iz przedmiot zadatku zostaje
zaliczony na poczet umowionego Swiadczenia. W przypadku, gdy tytutlem
zadatku dano inna rzecz, przedmiot zadatku podlega zwrotowi.

Nie jest mozliwe zwolnienie si¢ z obowiazku wykonania zobowigzania
poprzez zaptacenie zadatku, chyba Ze strony tak postanowily, nadajac
zadatkowi charakter odstepnego (art. 396 k.c.).

Umowa przedwstgpna, a umowa wzajemna

Zadatek moze by¢ dany w zasadzie przy kazdej umowie'8, takze umowie
przedwstepnej .

Odpowiedz na pytanie, jak dalece wrgczenie zadatku wplynie na
konstrukcje umowy przedwstepnej, wymaga rozwazenia, czy umowa
przedwstgpna podlega wlasnemu rezimowi odpowiedzialnosci (uregulo-
wanemu w sposob wyczerpujacy), czy moze oprocz regut z art. 389
inast. k.c. maja do niej rowniez zastosowanie zasady ogdlne. W razie
zajecia stanowiska, iz do umowy przedwstepnej maja zastosowanie ogolne
zasady odpowiedzialno$ci, konieczne jest prowadzenie dalszych rozwa-
zan z uwzglednieniem tego, ze umowa przedwstgpna moze by¢ uksztal-
towana jako umowa jednostronnie zobowiazujaca albo jako umowa
dwustronnie zobowiazujaca. Na tle uméw przedwstepnych dwustronnie
zobowiazujacych rozstrzygnigcia bedzie wymagata takze kwestia, czy
umowy te sa umowami wzajemnymi.

Pactum de contrahendo jest umowa zobowiazujaca do zawarcia
w przysztosci umowy przyrzeczonej”. Umowa przedwstgpna sama w so-
bie nie zaspokaja interesu stron, lecz jedynie zobowiazuje jedna ze stron
lub obie strony do zawarcia oznaczonej umowy w przysztosci. Zobo-
wiazanie to jest trescia $wiadczenia w umowie przedwstepnej?'. Upraw-
niony z umowy przedwstepnej moze zadac, aby zobowiazany ztozyt

18 Zob. wyrok SN, z 30 stycznia 2004 r., I CK 129/2003 (Biuletyn SN 2004, nr 10,
s. 33).

¥ Zob. glose . Gwiazdomorskiego douchwaty SN z 10 pazdziernika 1961 r.,
3 CO 28/61, (OSPiKA 1963, poz. 107), a takze wyrok SN z 18 maja 2000 r., III CKN
245/2000 (LexPolonica nr 360994); uzasadnienie wyroku SN z 25 stycznia 2007 r.,
V CSK 411/2006 (LexPolonica nr 1578577).

2 Tak. W.Popiotek, [w:] Komentarz..., s. 1126.

2 Wyrok SN z 11 kwietnia 2006 1., I CSK 175/2005, (LexPolonica nr 406542).
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oswiadczenie woli o odpowiedniej tresci, ewentualnie by dokonat takze
innych czynnosci potrzebnych do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Cecha uméw wzajemnych w rozumieniu art. 487 § 2 k.c. jest to, ze
$wiadczenie jednej ze stron jest w sensie ekonomicznym odpowiednikiem
$wiadczenia drugiej strony?.

Umowy wzajemne sa zawierane obligandi causa. Kazda ze stron
zobowiazuje si¢ dlatego iz tym zastrzezeniem, ze otrzyma $wiadczenie
drugiej strony (do ut des — dajg, abys dat). W umowie przedwstepnej brak
takich cech®. ,(...) Przyczyna prawna umowy przedwstepnej (causa),
a wigc najblizszy cel gospodarczy przysporzenia, odzwierciedlajacy istotg
gospodarcza tej umowy, roOwniez nie przedstawia si¢ tak samo, jak
w wypadku uméw wzajemnych. Strona, zobowiazujac si¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie ma na uwadze doraznego przysporzenia
w postaci uzyskania takiego zobowiazania drugiej strony. Celem jej dzia-
fania sa dopiero przyszte korzysci, wynikajace z zawarcia umowy przy-
rzeczonej”*. Dobitnie $wiadczy o tym istnienie jednostronnie zobowia-
zujacych uméw przedwstepnych. W razie zawarcia takiej umowy, nawet
gdy kontrahent nie zobowigzuje si¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej,
druga strona podejmuje takie zobowiazanie, gdyz wiasnie jest zaintere-
sowana uzyskaniem $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, a nie samym
tylko zobowiazaniem si¢ do zawarcia takiej umowy?. Potwierdza to rowniez
sam mechanizm wykonania umowy przedwstegpnej 1 skutki zwiazane z jej
niewykonaniem. Zgodnie z art. 390 k.c., w razie gdy strona zobowigzana
uchyla si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej, drugiej stronie przystuguja
roszczenia, ktore zapewniaja zawarcie tej umowy lub odszkodowanie

2 Tak W.Popiotek, [w:] Komentarz..., s. 1127 wraz cytowang tam literatura
i przytoczonym orzecznictwem oraz SN w wyroku z 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/098
(Rejent 2000, nr 7-8,s. 118). P Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., s. 635 zwraca
uwagg na to, ze $wiadczenia stron w umowie przedwstgpnej nie podlegaja wymianie (nie
sa dla siebie odptata), ale raczej sa wobec siebie komplementarne, to za§ przemawia za
tym, Ze umowa ta nie jest umowa wzajemna.

% Tak SN w wyroku z 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/098 (Rejent 2000, nr 7-8,
s. 118)

2 Tamze. Por. takze wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98 (OSNC 2000,
nr 6, poz. 120).

% Tak SN w wyroku, z dnia 2 kwietnia 2004 r., III CK 537/2002 (LexPolonica
nr 1627837).
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zwiazane z niedojsciem umowy przyrzeczonej do skutku, bez wzgledu
na to, czy do zawarcia tej umowy zobowiazane byly obie strony umowy,
czy tylko jedna z nich®.

Majac na uwadze uwypuklona powyzej istote¢ uméw wzajemnych,
nalezy podzieli¢ poglad, ze umowa przedwstepna, chocby zostala uksztat-
towana jako umowa dwustronnie zobowiazujaca, nie jest umowa wza-
jemna?’. Okoliczno$¢ ta powoduje, iz w sytuacji niewykonania umowy
przedwstepnej (niezawarcia umowy przyrzeczonej) nie maja zastosowa-
nia przepisy dotyczace niewykonania zobowigzan z umoéw wzajemnych,
zawarte w ksiedze III, tytule VII, dziale III k.c.?® Z tego wzgledu,
w przypadku zawarcia umowy ze skutkiem silniejszym, uprawniony moze
zada¢ albo wydania orzeczenia w trybie art. 64 k.c., albo odszkodowania
w granicach ujemnego interesu umowy?, wzglednie pelnego odszkodo-
wania na mocy porozumienia stron®’. Nie moze natomiast odstapi¢ od

2 Tamze.

27 Tak SN w wyroku, z 14 grudnia 1999 r., I CKN 624/98 (Rejent 2000, nr 7-8, s. 118
i nast.) oraz wyrokach, z 2 kwietnia 2004 r. III CK 417/2002 (LexPolonica nr 1627828)
1 III CK 537/2002 (LexPolonica nr 1627837). Tak rowniez: M. Wrzotek-Roman-
czuk, Glosa do wyroku SN z 14 grudnia 1999 r, Palestra 2000, nr 11-12, s. 221-226;
A.Olejniczak, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z 14 grudnia 1999 r., Rejent 2000,
nr 7-8, s. 118-127; M. Tenenb aum, Instytucja zadatku..., s. 326 wraz z cytowang tam
literatura 1 orzecznictwem; M.Krajewski, Umowa..., s. 51-56; PMachnikowski,
[w:] Kodeks Cywilny..., s. 635. Za przyznaniem umowie przedwstgpnej charakteru kon-
traktu synallagmatycznego wypowiadat si¢ L. D o mans ki, Instytucje kodeksu zobowiq-
zan, Warszawa 1936, s. 309. Podobnie SN w uzasadnieniu z uchwaty sktadu siedmiu sgdziow,
z 7 stycznia 1967 (OSP 1969, poz. 97).J. Gwiazdomorski, Unowa przedwstepna...,
s. 439, a takze J. Strze¢p k a, Unmowy przedwstepne... s. 14 i 58 wskazuja na mozliwos¢
uksztattowania umowy przedwstgpnej jako umowy jednostronnie lub dwustronnie zobo-
wiazujacej ale nie prowadza rozwazan dotyczacych tego, czy umowa przedwstepna uksztal-
towana jako umowa dwustronnie zobowiazujaca jest umowa wzajemna, czy nie.

2 Tak wyrok SN z 30 maja 2006 r., IV CSK 66/2006 (LexPolonica nr 2059674).

¥ Jezeli spetnione sa wymagania wystapienia skutku silniejszego, uprawniony, w ra-
mach przystugujacego mu uprawnienia przemiennego, moze dochodzi¢ badz zawarcia umowy
przyrzeczonej, badz odszkodowania. Kumulacja roszczen nie jest mozliwa. Zob. W.P o -
piotek, [w:] Komentarz..., s. 1143 wraz cytowana tam literatura i przytoczonym orzecz-
nictwem.

3 Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 25 marca 2004 r., II CK 116/2003 (Le-
xPolonica nr 2170176) uznat za niewazna klauzulg zastrzegajaca dla osoby majacej by¢
W przyrzeczonej umowie sprzedazy nieruchomosci sprzedawca karg umowna w wysokosci
zblizonej do ceny nieruchomosci (art. 58 § 1 k.c.). Na poparcie swojego stanowiska SN

61



Marta Golebiowska

umowy, gdyz sankcja ta przewidziana jest jedynie w rezimie odpowie-
dzialno$ci odszkodowawczej w umowach wzajemnych.

W zwiazku z powyzszym analizie zostanie poddana kwestia mozliwo-
Sci odstapienia od umowy przedwstgpnej na podstawie waznie wprowa-
dzonego do tej umowy zastrzezenia zadatku.

Odstapienie od umowy przedwstepnej na podstawie normy art.
394 k.c.

Na tle umowy przedwstepnej zarysowuja si¢ dwa mozliwe sposoby
interpretacji fragmentu z art. 394 § 1 k.c., iz ,,w razie niewykonania
umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczania terminu
dodatkowego od umowy odstapic¢”:

1) Artykut 394 § 1 k.c. nie kreuje odrebnego niezaleznego zrodta prawa
odstapienia od umowy, a jedynie modyfikuje prawo odstapienia przewi-
dziane w art. 491 § 1 k.c.

2) Artykut 394 § 1 k.c. zawiera odrgbne prawo odstapienia od umowy,
ktore dotyczy nie tylko uméw wzajemnych, ale i kontraktow nieposia-
dajacych takiego charakteru, przy czym prawo do odstapienia od umowy
niewzajemnej bedzie ewentualnie wynikato tylko z klauzuli waznie wpro-
wadzonego zadatku.

Uznanie, ze artykut 394 § 1 k.c. nie kreuje odrgbnego niezaleznego
zrodta prawa odstapienia od umowy, a jedynie modyfikuje prawo odsta-
pienia przewidziane w art. 491 § 1 k.c., na tle pogladu, iz umowa przed-
wstepna w zadnym wypadku nie ma charakteru umowy wzajemnej, niesie
za soba daleko idace konsekwencje. Artykut 491 k.c. dotyczy tylko umow
wzajemnych. Brak mozliwos$ci skorzystania z art. 491 k.c., jako Zrodla
prawa do odstapienia od umowy, skutkuje utrata oparcia dla mozliwosci
skorzystania z tego prawa w umowie przedwstgpnej i musi w konse-
kwencji prowadzi¢ do uznania, ze w tego rodzaju umowie w ogodle nie
wolno zastrzega¢ zadatku®'.

wskazal, Ze klauzula tej tresci sprzeciwia si¢ naturze zobowiagzania z umowy przedwstgpnej
(art. 353" k.c.), gdyz umowa ta nie zostata pomys$lana przez ustawodawce jako $rodek
realizacji rezultatow zbieznych z rezultatami osiaganymi za pomoca uméw definitywnych.

31 Por. M. Krajewskiw glosie do wyroku SN z 27 stycznia 2000 r., Il CKN 707/
98 (OSP 2000, nr 10, s. 486).
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Opowiedzenie si¢ za trafnoscia drugiego z przytoczonych wyzej sta-
nowisk sktania do poszukiwania odpowiedzi na pytanie, czy uprawnienie
do odstapienia od umowy w oparciu o norme art. 394 k.c. powstaje
w nastepstwie samego faktu niewykonania umowy, czy tez niewykonanie
to musi by¢ spowodowane przyczynami, za ktore druga strona ponosi
odpowiedzialno$¢®.

Argumentdéw na poparcie stanowiska, ze wystarcza samo niewyko-
nanie umowy, dostarcza art. 394 § 3 k.c. Z tresci tego paragrafu wynika,
iz w sytuacji, gdy nastepuje zwrot zadatku, czy to w pojedynczej, czy
podwojnej wysokosci, zawsze dochodzi do zakonczenia wezta obligacyj-
nego. W przeciwnym razie kazda ze stron moglaby oczekiwac od drugiej
strony wykonania umowy, niezaleznie od tego, ze zadatek zostal zwro-
cony. Gdyby wigc zwrot zadatku nie byt nastgpstwem zakonczenia wezta
obligacyjnego, wzajemne prawa i obowiazki stron rysowatyby si¢ nader
niejasno. Nadto, gdyby na tle art. 394 § 3 k.c. nie chodzito o sytuacje,
w ktorych wezel obligacyjny laczacy strony przestat istnie¢, to zawarta
tam regulacja nie miataby zadnego sensu, bowiem w czasie trwania umowy,
ktoéra nie zostata wykonana, a przy zawarciu ktorej wreczono zadatek,
tak kwestia zwrotu zadatku, jak i1 kwestia roszczenia o zwrot zadatku
w podwdjnej wysokosci w ogdle nie wystepuja.

Powyzsze argumenty przemawiaja za tym, ze na tle art. 394 § 3 k.c.
zawsze dochodzi do zakonczenia wezta obligacyjnego aczacego strony,
a zakonczenie to moze przybra¢ jedna z trzech postaci. Pierwsza dotyczy
rozwigzania umowy na mocy porozumienia stron ze skutkiem ex nunc.
Druga i trzecia obejmuja odstapienie od niewykonanej umowy wskutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo
za ktore ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

Porownanie tresci art. 394 § 1 k.c. z norma art. 394 § 3 k.c. sklania
do wniosku, ze ustawodawca odmiennie okreslit skutki odstapienia od
umowy, roznicujac je w zaleznos$ci od przyczyny tegoz odstapienia. Jezeli
przyczyna odstapienia od umowy jest niewykonanie umowy z wylacznej

32 Tak w odniesieniu do drugiego stanowiska m.in.: Z.Radwanski, [w:] System
prawa..., s.460; W. C zach 6 rs ki, [w:] Zobowiqzania. Zarys wykladu, Warszawa 1994,
s.128,C. Zutawska, [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega III: Zobowiqzania,
t. I, Warszawa 2006, s. 626, A.Olejniczak, System prawa..., s. 925.
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winy jednej ze stron, zastosowanie ma norma art. 394 § 1 k.c. W pozostatych
przypadkach, tj. w razie odstapienia od umowy wskutek okolicznosci,
za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktdre ponosza
odpowiedzialno$¢ obie strony, ustawodawca stanowi, ze nalezy postapié
tak samo, jak w przypadku rozwiazania umowy (art. 394 § 3 k.c.).
W wyniku tego rozréznienia uprawnienie do zatrzymania zadatku lub zadania
zaptaty zadatku w podwojnej wysokosci przystuguje tyko wtedy, gdy
odstapienie od umowy jest nastgpstwem zawinionego niewykonania umowy
przez jedna ze stron. W pozostatych wypadkach bedacych przyczyna
odstapienia od umowy, tj. w przypadku kazdej okolicznosci skutkujacej
niewykonaniem umowy, za ktdra zadna ze stron nie ponosi odpowiedzial-
nos$ci albo odpowiedzialnos¢ ponosza obie strony (art. 394 § 3 k.c.),
uprawnienie do zatrzymania zadatku lub Zadania zaptaty zadatku w po-
dwojnej wysokosci jest wylaczone. A zatem w kazdym przypadku prze-
stanka zadania zwrotu zadatku, czy to w pojedynczej, czy podwojnej
wysokosci, jest odstapienie od umowy, wzglednie jej rozwiazanie.

Dochodzenie roszczen z umowy przedwstepnej

Chociaz gtownym celem zawarcia umowy przedwstepnej jest dopro-
wadzenie do zawarcia umowy przyrzeczonej, to mimo nieosiagnigcia tego
celu umowa przedwstgpna nie wygasa. Aktualizuja si¢ wtedy uprawnienia
z art. 390 § 11 2 k.c. 1 jesli umowa przedwstgpna czyni zados¢ wy-
maganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, druga strona
bedzie mogta wedlug swego wyboru albo dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej, albo zadaé naprawienia szkody, ktora poniosta przez to,
ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 1 2 k.c.).

Bezskuteczny uptyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej
spowodowany zawinionym zachowaniem jednej ze stron spowoduje, ze
druga strona bedzie mogla skorzysta¢ z uprawnien przewidzianych w art.
390 § 112 k.c. albo jesli umowa zostata zabezpieczona zadatkiem, bedzie
mogla odstapi¢ od umowy i zatrzyma¢ zadatek badz zadac jego zwrotu
w podwojnej wysokosci®.

3 Zob. m.in. PMachnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., s. 657-658 iK. Zagro-
belny, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 881.
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Artykut 390 § 1 k.c. nie zawiera wskazowki co do tego, czy pod-
niesienie roszczen z umowy przedwstgpnej musi by¢ poprzedzone zto-
zeniem wlasnego o$wiadczenia woli przez strong wystepujaca z roszcze-
niem, czy tez wystarczy sama gotowo$¢ Swiadczenia. Jak si¢ jednak
wydaje, twierdzenie, ze podniesienie roszczen z umowy przedwstepnej
musi by¢ poprzedzone ztozeniem wlasnego o§wiadczenia woli, nie znaj-
duje zadnej podstawy normatywnej. Skoro wigc zadajacy wydania przez
sad orzeczenia na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. i art.
1047 k.p.c. nie jest w chwili wniesienia powoddztwa zobowiazany do
ztozenia wlasnego oswiadczenia woli, to powstaje kwestia, czy orzeczenie
sadu wydane w tym trybie zast¢puje tylko oswiadczenie dtuznika, czy
takze oswiadczenie wierzyciela?

W kwestii tej zarysowaly si¢ trzy poglady: 1) orzeczenie sadu zastepuje
tylko o$wiadczenie woli dtuznika, umowa dojdzie do skutku tylko wtedy,
gdy po uprawomocnieniu si¢ wyroku wierzyciel zlozy odpowiednie
o$wiadczenie woli*; 2) orzeczenie sadu zastgpuje tylko o§wiadczenie woli
dhuznika, a wierzyciel swoje o§wiadczenie sktada w sposob dorozumiany,
wnoszac pozew, wobec czego umowa zawarta jest z chwila uprawo-
mocnienia si¢ wyroku; 3) orzeczenie sadu zastepuje o$wiadczenia woli
obu stron, co powoduje, ze umowa zostaje zawarta z chwila uprawo-
mocnienia sig orzeczenia. To ostatnie zapatrywanie Sad Najwyzszy odniost
do zawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstepne;j
(art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkéw, gdy sad uwzglednia powodztwo
o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zada-
niem powoda®. W uzasadnieniu swojego stanowiska Sad Najwyzszy

3 Tak M.Krajewski, Unowa..., s. 26 i nast.

3 Tak W.Popiotek, [w:] Komentarz..., s. 1142 wraz cytowana tam literatura.

36 Tak SN w uchwale sktadu 7 sedziéw z 7 stycznia 1997 r., IIl CZP 32/66, (LexPo-
lonica nr 299052) oraz wyroku z 19 wrzesnia 2002 r., II CKN 930/00 (LexPolonica nr
376147) w odniesieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstgpne;j (art.
390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powodztwo o stwierdzenie obowiazku
zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zadaniem powoda; w takich przypadkach zdaniem
SN orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastgpuje t¢ umowg. Por. takze uchwate
SN z 7 stycznia 1967 r., IIl CZP 32/66, wraz z glosa B.Dobrzynskiego (OSPiKA
1969, poz. 97, s. 203).

37 Tak SN w uzasadnieniu uchwaty sktadu 7 sedziow z 7 stycznia 1967 r., IIl CZP 32/
66 (LexPolonica nr 299052).
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odwotat si¢ do tego, ze istotne postanowienia umowy przyrzeczonej sa
ustalone w umowie przedwstepnej, a co za tym idzie, tre$¢ oSwiadczen
woli sktadanych przez strony w zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej
jest z gory okre$lona®. Sad, rozwazajac sytuacje, w ktorej powod —
w $wietle art. 389 k.c. — nie jest zobowiazanym z mocy umowy przed-
wstepnej do zawarcia umowy przyrzeczonej, doszedt do wniosku, ze
przestanka do wydania orzeczenia w trybie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047
k.p.c. jest to, aby wola zawarcia przez powoda umowy przyrzeczonej
wynikata z tre$ci samego powodztwa®. Zdaniem Sadu Najwyzszego ma
to miejsce wtedy, gdy powod domaga si¢ wydania orzeczenia, ktore ma
zastapi¢ o$wiadczenie woli obu stron, a wigc zardwno oswiadczenie
pozwanego, jak ijego wilasne, wyrazajac tym samym wole zlozenia
o$wiadczenia koniecznego do wywotania dochodzonego skutku prawne-
g0 W postaci zawarcia umowy przyrzeczonej®.

Z przytoczonych trzech pogladow pierwszy nalezy odrzucié, ponie-
waz prowadzi on do sytuacji, w ktorej dhuznik staje si¢ ,,zaktadnikiem”
wierzyciela. Jest tak dlatego, ze wierzyciel, dysponujac orzeczeniem
zastepujacym o$wiadczenie duznika, méglby swobodnie decydowac, czy
umowa dojdzie do skutku, czy nie i to w sytuacji, gdy roszczenie duznika
0 zawarcie umowy przyrzeczonej bytoby juz przedawnione (art. 390 § 3
k.c.). Odnoszac sig¢ do pogladu drugiego i trzeciego, nalezy wskazaé, ze
mozliwe jest przyjecie kazdego z nich, z tym Ze poglad, wedtug ktérego
orzeczenie sadu zastepuje oswiadczenia woli obu stron, wykazuje pewna
przewage. Przewaga ta polega na tym, ze na jego tle nie mamy do czynienia
z problem zachowania wlasciwej formy o$wiadczenia woli sktadanego
przez wierzyciela*'. Mankament ten w odniesieniu do pogladu drugiego

38 Tamze.

¥ Tamze. O rzeczywistej tresci powddztwa nie $wiadczy samo tylko sformutowane
zadanie pozwu, lecz jego cel zorientowany na wydanie przez sad orzeczenia zastgpujacego
okreslone oswiadczenie woli. Tak SN w wyroku z 3 lipca 1991 r., Il CR 63/91 (OSP 1992,
nr 2, poz. 38.

40 Zob. uzasadnienie uchwaty sktadu 7 sedziow z 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66
(LexPolonica nr 299052).

4'W odniesieniu do pozwanego kwestia nie jest problematyczna, o czym W.Popio-
tek, [w:] Komentarz..., Warszawa 2008, s. 1142: ,,W przypadku gdy umowa przyrzeczona
wymaga dla swej waznosci formy aktu notarialnego niewatpliwie orzeczenie zastgpujace
o$wiadczenie woli pozwanego zastgpuje rowniez forme aktu notarialnego”.
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usuwa si¢ poprzez przyjecie, ze wyrazona przez sad aprobata dla zadania
wierzyciela sanuje brak formy*.

Zadatek a przedawnienie roszczen z umowy przedwstepnej

Z uwagi na to, ze roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja
si¢ w terminie szczegdlnym, wskazanym w art. 390 § 3 k.c., za istotne
nalezy uzna¢ dwa pytania. Po pierwsze, czy roczny termin z art. 390
§ 3 k.c. dotyczy takze samego prawa do odstapienia od umowy, w ktorej
zastrzezono zadatek. Po drugie, czy roszczenie z tytulu zadatku powstate
w wyniku odstapienia od umowy jest roszczeniem z umowy przedwstep-
nej i czy przedawnia si¢ w tym samym terminie, co roszczenia z art. 390
§ 112 ke

Uznanie, ze prawo do odstapienia od umowy podlega rezimowi art.
390 § 3 k.c., budzi powazne watpliwo$ci. Na poczatek nalezy zaznaczy¢,
iznorma art. 390 § 3 k.c. odnosi si¢ wytacznie do przedawnienia roszczen
i z tego wzgledu nie moze mie¢ w zadnym wypadku zastosowania do
odstapienia od umowy bedacego uprawnieniem ksztattujacym. Upraw-
nienie ksztattujace moze wprawdzie podlega¢ terminowi zawitemu, ale
tylko wtedy, gdy ustawa tak stanowi. Z takim rozwigzaniem nie mamy
jednak do czynienia na gruncie art. 394 § 1 k.c. Odniesienie ograniczenia
czasowego przewidzianego w art. 390 § 3 k.c. do prawa odstapienia od
umowy nie wchodzi wigc rachubg. Powstaje zatem kwestia, czy z tredci
jakiego$ innego przepisu da si¢ wywies¢ ograniczenie czasowe, w ktorym
oswiadczenie o odstapieniu od umowy moze zosta¢ ztozone? Proba
rozwigzania tego problemu poprzez odwolanie si¢ do analogii z sytuacja
powstala na tle §wiadczenia przemiennego (art. 365 k.c.) nie przynosi
oczekiwanych rezultatow. Jest tak dlatego, ze w przypadku odstapienia
od umowy nie chodzi o wybdr §wiadczenia, lecz o wybor prawa na
przypadek nie§wiadczenia, ktdry z natury rzeczy moze przyshugiwac tylko
wierzycielowi, a nie na przemian kazdej ze stron umowy*. Z tego wzgledu

4 Zapatrywanie to bywa roznie uzasadniane, o czym W.Popiotek, [w:] Komen-
tarz..., s. 1142.

4 Por. orzeczenie SN z 7 listopada 1950 r., C. 480/50 (LexPolonica nr 367060).
Nalezy takze uznaé, ze w powyzszym przypadku nie bedzie mozliwe zastosowanie kon-
strukcji upowaznienia przemiennego (facultas alternativa), a to z uwagi na brak upraw-
nienia wierzyciela do dokonania wyboru pomigdzy dwoma rownorzednymi postaciami
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analogiczne zastosowanie art. 365 k.c. zawodzi. Odpada zatem mozli-
wos¢ przyjecia w drodze analogii, iz uprawnienie do odstapienia od umowy
na podstawie art. 394 § 1 k.c. przystuguje wierzycielowi dopéty, dopoki
przystuguje mu wybor pomigdzy roszczeniami z art. 390 § 11 2 k.c,,
tj. do czasu uptywu terminu wskazanego w art. 390 § 3 k.c.*

Powyzszy problem nie jest jedyny. Kolejna kwestia przysparzajaca
powaznych trudnosci jest kwestia oznaczenia terminu przedawnienia
roszczenia z tytutu zadatku. Z pewnoscia nie jest to termin wskazany
wart. 390 § 3 k.c., bowiem termin ten dotyczy tylko roszczen, ktore
juz istnieja i sa wymagalne, podczas gdy roszczenie o zwrot zadatku
w podwojnej wysoko$ci moze nie spehniac tych przestanek. Jest tak dlatego,
ze norma art. 394 § 1 k.c. nie wskazuje terminu, do ktérego uprawniony
moze odstapi¢ od niewykonanej umowy. A zatem uprawniony moze dokona¢
tej czynnosci zarowno w terminie wskazanym w art. 390 § 3 k.c., jak
i pozniej. Wykonanie uprawnienia do odstapienia od umowy w terminie
pdzniejszym spowodowaloby, iz roszczenie z tytutu zadatku nie istniatoby
i nie byloby wymagalne w terminie wskazanym w art. 390 § 3 k.c., co
jest rtownoznaczne z tym, ze nie moglyby si¢ w tym terminie przedawnic.
Proba wyznaczenia poczatku biegu terminu przedawnienia dla roszczenia
o zwrot zadatku w podwdjnej wysokosci w oparciu o normg art. 120
§ 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. réwniez nie przynosi pozadanego rezultatu.
Artykut 120 § 1 k.c. nie moze tu mie¢ zastosowania, albowiem odnosi
si¢ tylko do takich sytuacji, w ktorych istnieje obowiazek $wiadczenia,
anie jest znany termin jego spetnienia. W przypadku odstapienia od umowy
mamy natomiast do czynienia z sytuacja, w ktérej w wyniku ewentu-
alnego ztozenia o$wiadczenia prawoksztattujacego obowiazek $§wiadcze-
nia dopiero powstanie.

$wiadczenia oraz okoliczno$¢, ze dtuznik nie moze sig¢ zwolni¢ od swego zobowiazania
poprzez zaplate zadatku ($wiadczenie zastgpcze).

4 W doktrynie wyrazono poglad, ze odstapienie od umowy na podstawie art. 394 § 1
k.c. moze zosta¢ zrealizowane do momentu uptywu terminu przedawnienia roszczenia
o wykonanie umowy. W uzasadnieniu tego pogladu wskazuje sig¢ na okolicznos¢, iz przed-
miot zadatku pehni funkcje¢ surogatu odszkodowania (tak A.Olejniczak [w:] System
prawa..., s. 929) oraz na to, ze odmienne stanowisko prowadzitoby do akceptacji moz-
liwosci obchodzenia przepisow dotyczacych przedawnienia roszczen (Tamze). Por. w tym
wzgledzie takze M. Tenenbaum, Instytucja zadatku..., s. 323.
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Przeciwko uznaniu, iz roszczenie z tytulu zadatku jest roszczeniem
z umowy przedwstepnej, przemawiaja nie tylko powyzsze watpliwosci,
ale takze konstrukcja tego roszczenia. Roszczenie to aktualizuje si¢ w wyniku
odstapienia od umowy, co powoduje, Ze umowe uwaza si¢ za niezawarta
(ze skutkiem ex tunc). Wskutek odstapienia od umowy stosunek zobo-
wiazaniowy zostaje uksztattowany na nowo. Gasng wszystkie roszczenia
z umowy przedwstgpnej, a powstaja roszczenia z tytutu zadatku. Roz-
liczenie stron nastgpuje w oparciu o regulacj¢ ustawowa, wskazana w art.
394 k.c.

Nic takze nie wskazuje na to, ze roszczenie z tytulu zadatku jest
roszczeniem zwigzanym ze swoistym charakterem umowy przedwstep-
nej. Przeciwnie, roszczenie to moze wyniknac¢ z kazdej innej umowy, przy
ktorej zadatek byt wreczony. Z brzmienia art. 390 k.c. mozna za§ wysunaé
whniosek, ze chodzi o szczegoélne roszczenia, ktore moga wyniknaé tylko
w zwiazku z zawarciem umowy przedwstepne;.

Nie mozna takze podzieli¢ pogladu, ze dodane do art. 390 § 1 k.c.
zdanie drugie® przemawia za tym, iz roszczenie z tytutu zadatku jest
roszczeniem z umowy przedwstepnej*®. Dodana tre$¢ przepisu nie kreuje
bowiem zadnego dodatkowego roszczenia, pozostawiajac stronom swo-
bode jedynie co do zakresu przewidzianego w tym paragrafie odszko-
dowania.

Nadto, ograniczenie przez ustawodawcg roszczen z art. 390 § 112
k.c. szczegblnym terminem przedawnienia, jako wyjatek od ogdlnej zasady,
nalezy interpretowac Scisle, za§ wskazane watpliwos$ci nie pozwalaja na
uznanie roszczenia z tytutu zadatku za roszczenie objgte szczegdlnym
terminem z art. 390 § 3 k.c.

Przeprowadzone rozwazania prowadza do dwoch wnioskow. Po
pierwsze, system prawa polskiego nie przewiduje ustawowego terminu
ograniczajacego wykonanie prawa do odstapienia od umowy*’. Po drugie,

4 Zwiazane z wejSciem w zycie ustawy z 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408).

4 Por. uchwate SN z 8 marca 2007 r., Il CZP 3/2007 (LexPolonica nr 1243483).

Y M.Tenenbaum, Instytucja zadatku..., s. 323-324 zajmuje stanowisko, ze sy-
tuacja, w ktorej podmiot uprawniony nie korzysta tymczasowo z mozliwosci dokonania
wyboru pomigdzy dwoma alternatywnymi uprawnieniami — roszczeniem o wykonanie
umowy a odstapieniem od niej wraz z mozliwoscia zatrzymania przedmiotu zadatku badz
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roszczenie z tytutu zastrzezonego w umowie zadatku nie jest ograniczone
zadnym szczegdlnym terminem przedawnienia i nalezy w tym wzgledzie
stosowa¢ ogolne zasady wynikajace z art. 118 k.c.®®

Zasada swobody umow jako podstawa wyznaczenia terminu
prawa do odstgpienia od umowy (art. 394 § 1 k.c.)

Uznanie, ze roszczenie z tytutu zadatku nie jest roszczeniem z umowy
przedwstepnej, stanowi punkt wyjscia dla prowadzenia dalszych rozwa-
zan zmierzajacych do rozwiagzania kwestii braku ograniczenia czasowego
dla mozliwosci skorzystania z uprawnienia do odstapienia od umowy na
podstawie art. 394 § 1 k.c. Rozwiazania tej kwestii na gruncie obowig-
zujacego stanu prawnego nalezy poszukiwa¢ w normie art. 353' k.c.
Strony, korzystajac z przystugujacej im swobody uméw, moga bowiem
rozwiaza¢ powyzszy problem poprzez wprowadzenie postanowienia, ze
prawo odstapienia od umowy, w ktorej zastrzezono zadatek, moze by¢
wykonane przez strong uprawniona tylko w okre§lonym terminie, liczac

zadania sumy dwukrotnie wyzszej — powinna by¢ oceniana jako niepodjgcie decyzji o wy-
borze jednego z przystugujacych mu uprawnien, co nie podlega czasowemu ograniczeniu.
Dla uzasadnienia tego stanowiska autorka odwotuje si¢ do argumentu, iz tylko roszczenia
ulegaja przedawnieniu. Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego dziatajaca przy Ministrze
Sprawiedliwosci (Ksiega pierwsza kodeksu cywilnego. Projekt z uzasadnieniem, red. A. Fli-
sek, Warszawa 2009, s. 176) zajmuje stanowisko, ze przedmiotem przedawnienia w dal-
szym ciagu pozostaja wylacznie roszczenia, oraz postuluje rezygnacjg z terminéw zawitych
ograniczajacych dochodzenie roszczen cywilnoprawnych, wskazujac, iz terminy zawite
powinny zosta¢ zarezerwowane dla praw podmiotowych oraz uprawnien, ktore nie sa
roszczeniami. Komisja wskazuje, ze pozwoli to na uporzadkowanie chaosu terminologicz-
nego i konstrukcyjnego, utrudniajacego w duzym stopniu wlasciwe stosowanie przepisow
poswigconych dawnosci utratczej.

* Tak SN w wyroku z 4 grudnia 1973 r., IIl CRN 281/73 (LexPolonica nr 301434).
Odmiennie SN w uchwale z 21 listopada 2006 r., IIl CZP 102/2006 (LexPolonica nr
1009823), gdzie uznal, ze: ,,Roszczenie o zwrot podwojnego zadatku wynikajace z umowy
przedwstepnej zawartej przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408),
powstate przed jej wejsciem w zycie, przedawnia si¢ z uptywem roku od dnia wejscia w zycie
tej ustawy (art. 390 § 3 k.c. w zwiazku z art. XXXV pkt 2 p.w.k.c.)”. Z tego fragmentu
wynika, ze SN przed nowelizacja nie uznawat roszczenia o zwrot zadatku za roszczenie
z umowy przedwstgpnej, albowiem gdyby tak byto, to roszczenie to przedawniatoby sig
w ciagu 1 roku od powstania, a nie od dnia wejscia w zycie ustawy.
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od daty niewykonania umowy. Takie zastrzezenie umowne spowoduje,
ze uprawnienie do odstapienia od umowy wygasnie z chwila uptywu
wyznaczonego w umowie terminu, bedacego umownym terminem za-
witym. W przypadku nieskorzystania z wyzej wymienionego uprawnienia
sytuacja stron po uplywie terminu wskazanego w art. 118 k.c. powaznie
si¢ skomplikuje, albowiem ten, kto otrzymat zadatek, jesli odstapi od
umowy, moze go zatrzymac®, ten za$, kto dat zadatek, dochodzac przed
sadem roszczenia o zwrot zadatku w podwojnej wysokosci, musi si¢
liczy¢ z zarzutem przedawnienia.

Na wypadek podniesienia przez dluznika zarzutu przedawnienia, upraw-
nionemu do zadania zadatku w podwdjnej wysokosci pozostaje poszu-
kiwanie ochrony w normie art. 5 k.c. Nie mozna bowiem wykluczy¢,
ze w indywidualnych przypadkach skorzystanie z uprawnienia do odsta-
pienia od umowy po uplywie terminu wskazanego w art. 118 k.c. moze
zosta¢ ocenione jako niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Podsumowanie

Przyjecie przez ustawodawce, ze prawo odstapienia od umowy ure-
gulowane w art. 394 § 1 k.c. moze by¢ realizowane az do czasu wykonania
umowy (w odniesieniu do umowy przedwstepnej do czasu ztozenia
o$wiadczenia woli przez dtuznika)®, powoduje, iz obowiazujaca w tym
wzgledzie regulacja prawna nie spelnia oczekiwan praktyki. Dopuszcza
bowiem istnienie niekorzystnego dla stron stanu niepewnosci polegaja-
cego na tym, ze nawet po uplywie bardzo dlugiego czasu wciaz mozliwe
jest odstapienie od niewykonanej umowy przedwstepnej zabezpieczonej
zadatkiem. Przeprowadzone rozwazania wykazaly, ze proba rozwiazania
powyzszej kwestii w drodze wykladni prawa napotyka na istotne prze-
szkody. Pozostawienie przez ustawodawce tak skomplikowane;j jurydycz-

M. Tenenbaum (Instytucja zadatku..., s. 324) zauwaza, iz sytuacja prawna wie-
rzyciela, ktory otrzymat przy zawarciu umowy przedmiot zadatku, zostala uksztaltowana
przez ustawodawcg po prostu korzystniej niz pozycja kontrahenta. Z tego faktu autorka
wyciaga wniosek, ze instytucja zadatku, mimo iz w pewnym aspektach moze zabezpiecza¢
obie strony, w zasadzie stuzy ochronie interesow wierzyciela.

0 Wykonanie umowy (réwniez nienalezyte) jest zdarzeniem powodujacym wygasnig-
cie uprawnienia z art. 394 § 1 k.c.
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nie kwestii uznaniu samych stron nalezy oceni¢ negatywnie. Podstawa
tej oceny jest brak odpowiedniej swiadomosci prawnej wsrod uczestni-
kéw obrotu. Nalezy bowiem wskazaé, iz strony na og6t nie sa §wiadome
tego, ze w obwiazujacym stanie prawnym nie istnieje zadne ograniczenie
czasowe dla mozliwosci skorzystania z uprawnienia do odstapienia od
niewykonanej umowy. Oznacza to, ze w kazdej chwili w drodze jedno-
stronnej czynno$ci prawnej stosunek zobowiazaniowy wynikajacy z nie-
wykonanej umowy moze zosta¢ uksztaltowany na nowo, umozliwiajac
uprawnionemu podniesienie roszczen. Z tego wzgledu za konieczna nalezy
uzna¢ pilng zmiang istniejacego stanu prawnego, polegajaca na uzupel-
nieniu tresci art. 394 k.c. przez wprowadzenie ustawowej regulacji, ktora
ograniczataby w czasie uprawnienie do wykonania prawa do odstapienia
od niewykonanej umowy po uplywie okre$lonego terminu’'.

31 Zaproponowane rozwiazanie jest zgodne z kierunkiem zmian wprowadzanych do
kodeksu cywilnego, albowiem Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego dziatajaca przy
Ministrze Sprawiedliwosci (Ksiega pierwsza..., s. 176) uznala, ze terminy zawite sa wia-
$ciwym instrumentem stuzacym regulacji oddziatywania uptywu czasu na uprawnienia ksztat-
tujace lub prawa podmiotowe.
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