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Zadatekwumowie przedwstêpnej

Wstêp

Omówienie zastrze¿enia zadatku na tle umowy przedwstêpnej zostanie
poprzedzone krótkimprzypomnieniem regulacji dotycz¹cych zadatku oraz
odrêbno�ci charakteryzuj¹cych umowê przedwstêpn¹. Podjête rozwa¿a-
nia nie maj¹ na celu szczegó³owego omawiania ka¿dej z tych instytucji
z osobna, lecz koncentruj¹ siê na zagadnieniach budz¹cych w¹tpliwo�ci1.
Z tego wzglêdu w artykule podjêto próbê udzielenia odpowiedzi na

pytanie: do jakiego stopnia zastrze¿enie zadatku wp³ywa na konstrukcjê
umowy przedwstêpnej, a w szczególno�ci, w jakim stopniu modyfikuje
re¿im odpowiedzialno�ci z tej umowy. Analiza powy¿szej kwestii wi¹¿e
siê z postawieniem dalszych pytañ, tj. do kiedymo¿na odst¹piæ od umowy
przedwstêpnej i jaka jest relacja pomiêdzy prawem do odst¹pienia od
umowy a przedawnieniem roszczeñ z umowy przedwstêpnej, zabezpie-
czonej zadatkiem.
Udzielenie odpowiedzi na powy¿sze pytania bêdzie wymaga³o rozwa-

¿enia tak¿e kwestii pomocniczych, tj.:

1 Szerzej na temat umowyprzedwstêpnej zob.: J. Gw i a z d om o r s k i,Umowaprzed-
wstêpna w kodeksie zobowi¹zañ, Kraków 1935; J. S t r z ê p k a, Umowy przedwstêpne
w obrocie uspo³ecznionym, Warszawa 1978; M.Wr z o ³ e k - R om a ñ c z u k, Umowa
przedwstêpna,Warszawa 1998;M. K r a j e w s k i,Umowa przedwstêpna,Warszawa 2002.
Szerzej na temat instytucji zadatku zob. M. Te n e n b a um, Instytucja zadatku w polskim
prawie cywilnym, Warszawa 2008.
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� czy umowa przedwstêpna jest umow¹ wzajemn¹;
� czy norma art. 394 § 1 k.c. stanowi odrêbne od normy art. 491

§ 1 k.c. �ród³o prawa odst¹pienia od umowy, a je�li tak, to jakie s¹ skutki
odst¹pienia od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c.;
� czy roszczenie o zwrot zadatku w podwójnej wysoko�ci jest rosz-

czeniem z umowy przedwstêpnej i kiedy nastêpuje przedawnienie tego
roszczenia?
Prowadzone rozwa¿ania bêd¹ dotyczy³y jedynie ustawowej regulacji

zadatku. Wynika to z tego, ¿e art. 394 k.c. jako ius dispositivum bêdzie
mia³ zastosowanie jedyniewtedy, gdy strony nie uregulowa³y danej kwestii
w sposób odmienny.

Ogólna charakterystyka zadatku

Zadatek jako sk³adnik tre�ci umów obligacyjnych jest odrêbnie ure-
gulowanym (art. 394 k.c.), dodatkowymzastrze¿eniemumownym2.Cech¹
wspóln¹ dodatkowych zastrze¿eñ umownych jest to, ¿e wywieraj¹ one
wp³yw na trwa³o�æ i zabezpieczenie wykonania umowy, do której zosta³y
dodane.

Umowa o zadatek jest czynno�ci¹ prawn¹ realn¹. Dla jej skuteczno�ci
konieczne jest wrêczenie przedmiotu zadatku. Zadatkiem mo¿e byæ
okre�lona kwota w postaci znaków pieniê¿nych albo pieni¹dza bezgotów-
kowego, jak równie¿ rzecz ruchoma, np. stanowi¹ca czê�æ �wiadczenia
przysz³ego3. Przedmiotem zadatku, danego jako znak zawarcia umowy,
mo¿e byæ tak¿e rzecz niemaj¹ca nic wspólnego z przysz³ym �wiadcze-
niem, a bêd¹ca jedynie symbolem porozumienia.
Wysoko�æ zadatku ustalaj¹ strony. Zadatek nie powinien byæ zastrze-

gany w nadmiernej wysoko�ci4. Uiszczenie kwoty nazbyt wysokiej,

2 Obok umownego prawa odst¹pienia (art. 395 k.c.), odstêpnego (art. 396 k.c.),
a tak¿e 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, który zawsze podlega zwro-

towi. Tak C. ¯ u ³ a w s k a, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga trzecia: Zobo-
wi¹zania, Warszawa 1996, s. 148. Odno�nie do nadmiernie wygórowanej wysoko�ci za-
datku por. rozwa¿ania M.W r z o ³ e k - R om a ñ c z u k, Umowa�, s. 48 wraz z cytowan¹
tam literatur¹ i orzecznictwem oraz rozwa¿ania M. Te n e n b a um, Instytucja zadatku�,
s. 175-190 wraz z cytowan¹ tam literatur¹ i orzecznictwem.
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zw³aszcza zbli¿onej do warto�ci ca³ego �wiadczenia, mo¿e doprowadziæ,
w konkretnym przypadku, do uznania tej kwoty za zaliczkê na poczet
umówionego�wiadczenia,mimookre�lenia jejprzezstronymianemzadatku5.
Skutki prawne zastrze¿enia zadatku dotycz¹ obu stron i wynikaj¹

z umowy stron oraz zwyczaju, a w przypadku braku okre�lenia tych
skutków w umowie, z ustawy i zwyczaju.
Zadatekmo¿e pe³niæ funkcjê znaku zawarcia umowy, zaliczki na poczet

przysz³ego �wiadczenia, szczególnej sankcji na wypadek niewykonania
umowy przez któr¹kolwiek ze stron6 albo odstêpnego (art. 396 k.c.)7.
Z mocy ustawy zadatek pe³ni funkcjê dyscyplinuj¹c¹. Przyjêta przez

ustawodawcê regulacja dotycz¹ca zadatku modyfikuje i zaostrza zwyk³y
re¿im odpowiedzialno�ci kontraktowej, albowiem, je�li którakolwiek ze
stron nie wywi¹¿e siê ze zobowi¹zania, to druga strona mo¿e albo ¿¹daæ
wykonania umowy i dochodziæ odpowiedzialno�ci na zasadach ogólnych8,
albo bez wyznaczania dodatkowego terminu od umowy odst¹piæ9, ob-
ci¹¿aj¹c drug¹ stronê konsekwencjami przewidzianymi w art. 394 § 1 k.c.
Zadatek mo¿e wrêczyæ strona zobowi¹zana zarówno do umownego

�wiadczenia pieniê¿nego, jak i niepieniê¿nego. Przedmiot zadatku powi-
nien byæ wrêczony przy zawarciu umowy10. W praktyce zastrze¿enie
zadatku i jego wrêczenie nie zawsze nastêpuje w tym samym czasie.
Nieznaczna ró¿nica czasowapomiêdzyzastrze¿eniemawrêczeniemzadatku

5 Por. wyrok SN z 30 stycznia 2004 r., I CK 129/2003 (LexPolonica nr 2082440).
6 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 Poszczególne funkcje zadatku zosta³y szeroko omówione przez M. Te n e n b a um

(Instytucja zadatku�, s. 48-53).
8 Tak SN w uchwale z 25 czerwca 2009 r., III CZP 39/09 (OSNC 2010, nr 2, poz.

25). Odmiennie M. Te n e n b a um - K u l i g, [w:] Wspó³czesne problemy prawa prywat-
nego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010, s. 639-
650.

9 Tak orzeczenie SN z 7 listopada 1950 r., C. 480/50 (OSN 1952, nr I, poz. 10).
10 Tak wyrok SN z 7 pa�dziernika 1999 r., I CKN 262/98 (OSNC 2000, nr 4, poz.

71), który spotka³ siê jednak z krytyczn¹ ocen¹ P. D r a p a ³ y (Glosa, Radca Prawny
2001, nr 1, s. 139). Wydaje siê, ¿e zwrot �przy zawarciu umowy� nie powinien byæ
rozumiany dos³ownie, jako �cis³e okre�lenie momentu wrêczenia zadatku, ale raczej fa-
kultatywnie, w tym znaczeniu, ¿e �danie zadatku� jest czynno�ci¹, która wi¹¿e siê z za-
wieran¹ umow¹. Zob. te¿A. O l e j n i c z a k, [w:] SystemPrawaPrywatnego, red. E. £êtow-
ska, t. V: Prawo zobowi¹zañ � czê�æ ogólna, Warszawa 2006, s. 913.
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mo¿e wynikaæ np. z konieczno�ci podjêcia czynno�ci technicznych
zwi¹zanych z wp³at¹ kwoty zadatku w formie bezgotówkowej.
Rozpatruj¹c kwestiê zadatku, trzeba zwróciæ uwagê na wzajemn¹

relacjê niewa¿no�ci umowy, w której zastrze¿ono zadatek, i niewa¿no�ci
samego postanowienia o zastrze¿eniu zadatku.
Niewa¿no�æ umowy zawsze poci¹ga za sob¹ niewa¿no�æ zastrze¿enia

zadatku11. Tym samym odpada podstawa do wrêczenia przedmiotu za-
datku. Je¿eli przedmiot zadatku zosta³ ju¿wrêczony, to podlegaonzwrotowi
w pojedynczej wysoko�ci (art. 410 § 2 k.c.)12. Inaczej bêdzie, gdy nie-
wa¿ne jest samo postanowienie o zastrze¿eniu zadatku. Przypadek ten
nale¿y rozwa¿yæ na gruncie art. 58 § 1 i 3 k.c. Ocena, która z dwóch
mo¿liwo�ci rysuj¹cych siê na tle tego artyku³u bêdzie wchodzi³a w grê,
zale¿eæ bêdzie in casu od okoliczno�ci wskazuj¹cych na zale¿no�æ po-
miêdzy celem dokonania czynno�ci a tre�ci¹ postanowieñ dotkniêtych
niewa¿no�ci¹13. Niewa¿no�æ postanowienia o zastrze¿eniu zadatku nie
musi poci¹gaæ za sob¹ niewa¿no�ci ca³ej umowy. Je�li niewa¿no�æ po-
stanowienia o zastrze¿eniu zadatku nie powoduje niewa¿no�ci umowy,
to nale¿y rozwa¿yæ skutek niewa¿no�ci postanowienia o zastrze¿eniu
zadatku na tle umów wzajemnych i niewzajemnych. Jest to konieczne,
poniewa¿ skutki niewa¿no�ci postanowienia o zastrze¿eniu zadatku na tle
tych umów nie przedstawiaj¹ siê tak samo.
Ró¿nica pomiêdzy odst¹pieniem od umowy na podstawie art. 394 k.c.

a odst¹pieniem od umowy na podstawie art. 491 k.c. wyra¿a siê w pew-
nych udogodnieniach przewidzianych w art. 394 k.c. Uprawnienie do
odst¹pienia od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c. powstaje w razie
niewykonania umowy przez d³u¿nika z powodu okoliczno�ci, za które
d³u¿nik ponosi wy³¹czn¹ odpowiedzialno�æ (art. 394 § 1 i 3 k.c.).
W umowach wzajemnych zastrze¿enie zadatku zwalnia wierzyciela

z konieczno�ci wyznaczenia d³u¿nikowi dodatkowego terminu do wyko-

11 Por. orzeczenie SN z 24 kwietnia 1950 r., C. 122/50 (NP 1950, nr 10); por. te¿
uchwa³ê SN z 20 listopada 1961 r., 3 CO 23/61 (LexPolonica nr 317082, OSN 1962,
Nr III, poz. 117); orzeczenie SN z 30 lipca 1957 r. (OSPiKA 1958, poz. 226) oraz glosê
J. Gwiazdomorskiego do uchwa³y z 10 pa�dziernika 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 f j a n, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, t. I, red. K. Pietrzykowski,

Warszawa 2008, s. 332.
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nania zobowi¹zania, czego wymaga ogólna regu³a zawarta w art. 491 § 1
k.c.
Zastrze¿enie zadatku w umowach niewzajemnych powoduje, ¿e

wierzyciel nie jest ograniczony postanowieniem art. 477 § 2 k.c., i mo¿e
odmówiæ przyjêcia spó�nionego �wiadczenia niezale¿nie od tego, czy
mia³oby ono jeszcze dla niego znaczenie14.
Odst¹pienie od umowy na podstawie art. 394 k.c. poci¹ga za sob¹

wy³¹czenie ogólnych regu³ odpowiedzialno�ci odszkodowawczej i zast¹-
pienie ich �wiadczeniem, którego rozmiar jest wyznaczony przez wyso-
ko�æ zadatku15. �wiadczenie to ma charakter wy³¹czny i pe³ni funkcjê
zrycza³towanego odszkodowania16. Odstêpuj¹cy od umowy jest wiêc
zwolniony z obowi¹zku dowodzenia istnienia szkody i jej rozmiaru.
Je�li wierzyciel by³ stron¹ otrzymuj¹c¹ przedmiot zadatku, ma prawo

go zachowaæ i w ten sposób bezpo�rednio zaspokoiæ swój interes, je�li
za� by³ stron¹ daj¹c¹ przedmiot zadatku, ma roszczenie o jego zwrot
w podwójnej wysoko�ci17.
W przypadku wykonania prawa do odst¹pienia od umowy na pod-

stawie art. 491k.c.wierzycielmaprawo¿¹daænaprawienia szkodywynik³ej
z niewykonania zobowi¹zania.
Na tle umowy wzajemnej uznanie postanowienia o zastrze¿eniu za-

datku za niewa¿ne nie wp³ynie na sam¹mo¿liwo�æ odst¹pienia od umowy,
poniewa¿ odrêbn¹ podstawê prawa odst¹pienia w umowach wzajemnych
stanowi przepis ustawy (art. 491 k.c.).
Na tle umowy niewzajemnej niewa¿no�æ zastrze¿enia zadatku spowo-

duje utratê oparcia dla prawa odst¹pienia od umowy (art. 394 k.c. w zw.
z art. 471 i nast. k.c.).
Zarówno nale¿yte, jak i nienale¿yte wykonanie umowy, w której

zastrze¿ono zadatek w formie pieniê¿nej lub rzeczach tego samego ro-

14 Tak Z. Radwañski, [w:] System prawa cywilnego, t. III, czê�æ 1: Prawo zobowi¹zañ
� czê�æ ogólna, red. Z. Radwañski, Ossolineum 1981, s. 460. Tak równie¿W. P o p i o ³ e k,
[w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, t. II, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 92.

15 Tak M. Te n e n b a um - K u l i g, [w:] Wspó³czesne problemy�, s. 639-650; od-
miennie SN w uchwale 25 czerwca 2009 r., III CZP 39/09, (OSNC 2010, nr 2, poz. 25).

16 Tak P. M a c h n i k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
Warszawa 2008, s. 657.

17 Tam¿e, s. 658.
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dzaju, co �wiadczenie g³ówne, powoduje, i¿ przedmiot zadatku zostaje
zaliczony na poczet umówionego �wiadczenia.W przypadku, gdy tytu³em
zadatku dano inn¹ rzecz, przedmiot zadatku podlega zwrotowi.
Nie jestmo¿liwe zwolnienie siê z obowi¹zkuwykonania zobowi¹zania

poprzez zap³acenie zadatku, chyba ¿e strony tak postanowi³y, nadaj¹c
zadatkowi charakter odstêpnego (art. 396 k.c.).

Umowa przedwstêpna, a umowa wzajemna

Zadatekmo¿ebyædanywzasadzie przyka¿dej umowie18, tak¿eumowie
przedwstêpnej19.
Odpowied� na pytanie, jak dalece wrêczenie zadatku wp³ynie na

konstrukcjê umowy przedwstêpnej, wymaga rozwa¿enia, czy umowa
przedwstêpna podlega w³asnemu re¿imowi odpowiedzialno�ci (uregulo-
wanemu w sposób wyczerpuj¹cy), czy mo¿e oprócz regu³ z art. 389
i nast. k.c. maj¹ do niej równie¿ zastosowanie zasady ogólne. W razie
zajêcia stanowiska, i¿ do umowyprzedwstêpnejmaj¹ zastosowanie ogólne
zasady odpowiedzialno�ci, konieczne jest prowadzenie dalszych rozwa-
¿añ z uwzglêdnieniem tego, ¿e umowa przedwstêpna mo¿e byæ ukszta³-
towana jako umowa jednostronnie zobowi¹zuj¹ca albo jako umowa
dwustronnie zobowi¹zuj¹ca. Na tle umów przedwstêpnych dwustronnie
zobowi¹zuj¹cych rozstrzygniêcia bêdzie wymaga³a tak¿e kwestia, czy
umowy te s¹ umowami wzajemnymi.
Pactum de contrahendo jest umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ do zawarcia

w przysz³o�ci umowy przyrzeczonej20. Umowa przedwstêpna sama w so-
bie nie zaspokaja interesu stron, lecz jedynie zobowi¹zuje jedn¹ ze stron
lub obie strony do zawarcia oznaczonej umowy w przysz³o�ci. Zobo-
wi¹zanie to jest tre�ci¹ �wiadczenia w umowie przedwstêpnej21. Upraw-
niony z umowy przedwstêpnej mo¿e ¿¹daæ, aby zobowi¹zany z³o¿y³

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

19 Zob. glosê J. G w i a z d om o r s k i e g o do uchwa³y SN z 10 pa�dziernika 1961 r.,
3 CO 28/61, (OSPiKA 1963, poz. 107), a tak¿e 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).

20 Tak. W. P o p i o ³ e k, [w:] Komentarz�, s. 1126.
21 Wyrok SN z 11 kwietnia 2006 r., I CSK 175/2005, (LexPolonica nr 406542).
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o�wiadczenie woli o odpowiedniej tre�ci, ewentualnie by dokona³ tak¿e
innych czynno�ci potrzebnych do zawarcia umowy przyrzeczonej.
Cech¹ umów wzajemnych w rozumieniu art. 487 § 2 k.c. jest to, ¿e

�wiadczenie jednej ze stron jest w sensie ekonomicznym odpowiednikiem
�wiadczenia drugiej strony22.
Umowy wzajemne s¹ zawierane obligandi causa. Ka¿da ze stron

zobowi¹zuje siê dlatego i z tym zastrze¿eniem, ¿e otrzyma �wiadczenie
drugiej strony (do ut des � dajê, aby� da³). W umowie przedwstêpnej brak
takich cech23. �(...) Przyczyna prawna umowy przedwstêpnej (causa),
a wiêc najbli¿szy cel gospodarczy przysporzenia, odzwierciedlaj¹cy istotê
gospodarcz¹ tej umowy, równie¿ nie przedstawia siê tak samo, jak
w wypadku umów wzajemnych. Strona, zobowi¹zuj¹c siê do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie ma na uwadze dora�nego przysporzenia
w postaci uzyskania takiego zobowi¹zania drugiej strony. Celem jej dzia-
³ania s¹ dopiero przysz³e korzy�ci, wynikaj¹ce z zawarcia umowy przy-
rzeczonej�24. Dobitnie �wiadczy o tym istnienie jednostronnie zobowi¹-
zuj¹cych umów przedwstêpnych. W razie zawarcia takiej umowy, nawet
gdy kontrahent nie zobowi¹zuje siê do zawarcia umowy przyrzeczonej,
druga strona podejmuje takie zobowi¹zanie, gdy¿ w³a�nie jest zaintere-
sowana uzyskaniem �wiadczenia z umowy przyrzeczonej, a nie samym
tylkozobowi¹zaniemsiêdozawarcia takiej umowy25. Potwierdza to równie¿
sammechanizm wykonania umowy przedwstêpnej i skutki zwi¹zane z jej
niewykonaniem. Zgodnie z art. 390 k.c., w razie gdy strona zobowi¹zana
uchyla siê od zawarcia umowy przyrzeczonej, drugiej stronie przys³uguj¹
roszczenia, które zapewniaj¹ zawarcie tej umowy lub odszkodowanie

22 Tak W. P o p i o ³ e k, [w:] Komentarz�, s. 1127 wraz cytowan¹ tam literatur¹
i przytoczonym orzecznictwem oraz SN w wyroku z 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/098
(Rejent 2000, nr 7-8, s. 118). P. M a c h n i k o w s k i, [w:]Kodeks cywilny�, s. 635 zwraca
uwagê na to, ¿e �wiadczenia stron w umowie przedwstêpnej nie podlegaj¹ wymianie (nie
s¹ dla siebie odp³at¹), ale raczej s¹ wobec siebie komplementarne, to za� przemawia za
tym, ¿e umowa ta nie jest umow¹ wzajemn¹.

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

24 Tam¿e. Por. tak¿e wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/98 (OSNC 2000,
nr 6, poz. 120).

25 Tak SN w wyroku, z dnia 2 kwietnia 2004 r., III CK 537/2002 (LexPolonica
nr 1627837).
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zwi¹zane z niedoj�ciem umowy przyrzeczonej do skutku, bez wzglêdu
na to, czy do zawarcia tej umowy zobowi¹zane by³y obie strony umowy,
czy tylko jedna z nich26.
Maj¹c na uwadze uwypuklon¹ powy¿ej istotê umów wzajemnych,

nale¿y podzieliæ pogl¹d, ¿e umowa przedwstêpna, choæby zosta³a ukszta³-
towana jako umowa dwustronnie zobowi¹zuj¹ca, nie jest umow¹ wza-
jemn¹27. Okoliczno�æ ta powoduje, i¿ w sytuacji niewykonania umowy
przedwstêpnej (niezawarcia umowy przyrzeczonej) nie maj¹ zastosowa-
nia przepisy dotycz¹ce niewykonania zobowi¹zañ z umów wzajemnych,
zawarte w ksiêdze III, tytule VII, dziale III k.c.28 Z tego wzglêdu,
w przypadku zawarcia umowy ze skutkiem silniejszym, uprawnionymo¿e
¿¹daæ albo wydania orzeczenia w trybie art. 64 k.c., albo odszkodowania
w granicach ujemnego interesu umowy29, wzglêdnie pe³nego odszkodo-
wania na mocy porozumienia stron30. Nie mo¿e natomiast odst¹piæ od

26 Tam¿e.
27 Tak SN w wyroku, z 14 grudnia 1999 r., II 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)
i III CK 537/2002 (LexPolonica nr 1627837). Tak równie¿: M.W r z o ³ e k - R om a ñ -
c z u k, Glosa do wyroku SN z 14 grudnia 1999 r., Palestra 2000, nr 11-12, s. 221-226;
A. O l e j n i c z a k,Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z 14 grudnia 1999 r., Rejent 2000,
nr 7-8, s. 118-127; M. Te n e n b a um, Instytucja zadatku..., s. 326 wraz z cytowan¹ tam
literatur¹ i orzecznictwem; M.Krajewski, Umowa..., s. 51-56; P. M a c h n i k o w s k i,
[w:] Kodeks Cywilny..., s. 635. Za przyznaniem umowie przedwstêpnej charakteru kon-
traktu synallagmatycznego wypowiada³ siê L. D om a ñ s k i, Instytucje kodeksu zobowi¹-
zañ,Warszawa1936, s. 309. PodobnieSNwuzasadnieniu z uchwa³y sk³adu siedmiu sêdziów,
z 7 stycznia 1967 (OSP 1969, poz. 97). J. G w i a z d om o r s k i, Umowa przedwstêpna...,
s. 439, a tak¿e J. S t r z ê p k a, Umowy przedwstêpne... s. 14 i 58 wskazuj¹ na mo¿liwo�æ
ukszta³towania umowy przedwstêpnej jako umowy jednostronnie lub dwustronnie zobo-
wi¹zuj¹cej ale nie prowadz¹ rozwa¿añ dotycz¹cych tego, czy umowa przedwstêpna ukszta³-
towana jako umowa dwustronnie zobowi¹zuj¹ca jest umow¹ wzajemn¹, czy nie.

28 Tak wyrok SN z 30 maja 2006 r., IV CSK 66/2006 (LexPolonica nr 2059674).
29 Je¿eli spe³nione s¹ wymagania wyst¹pienia skutku silniejszego, uprawniony, w ra-

machprzys³uguj¹cegomuuprawnieniaprzemiennego,mo¿edochodziæb¹d�zawarciaumowy
przyrzeczonej, b¹d� odszkodowania. Kumulacja roszczeñ nie jest mo¿liwa. Zob. W. P o -
p i o ³ e k, [w:] Komentarz�, s. 1143 wraz cytowan¹ tam literatur¹ i przytoczonym orzecz-
nictwem.

30 S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu wyroku z 25 marca 2004 r., II CK 116/2003 (Le-
xPolonica nr 2170176) uzna³ za niewa¿n¹ klauzulê zastrzegaj¹c¹ dla osoby maj¹cej byæ
w przyrzeczonej umowie sprzeda¿y nieruchomo�ci sprzedawc¹ karê umown¹wwysoko�ci
zbli¿onej do ceny nieruchomo�ci (art. 58 § 1 k.c.). Na poparcie swojego stanowiska SN



62

Marta Go³êbiowska

umowy, gdy¿ sankcja ta przewidziana jest jedynie w re¿imie odpowie-
dzialno�ci odszkodowawczej w umowach wzajemnych.
W zwi¹zku z powy¿szym analizie zostanie poddana kwestia mo¿liwo-

�ci odst¹pienia od umowy przedwstêpnej na podstawie wa¿nie wprowa-
dzonego do tej umowy zastrze¿enia zadatku.

Odst¹pienie od umowy przedwstêpnej na podstawie normy art.
394 k.c.

Na tle umowy przedwstêpnej zarysowuj¹ siê dwa mo¿liwe sposoby
interpretacji fragmentu z art. 394 § 1 k.c., i¿ �w razie niewykonania
umowy przez jedn¹ ze stron druga strona mo¿e bez wyznaczania terminu
dodatkowego od umowy odst¹piæ�:
1)Artyku³ 394 § 1 k.c. nie kreuje odrêbnego niezale¿nego �ród³a prawa

odst¹pienia od umowy, a jedynie modyfikuje prawo odst¹pienia przewi-
dziane w art. 491 § 1 k.c.
2)Artyku³ 394 § 1 k.c. zawiera odrêbne prawo odst¹pienia od umowy,

które dotyczy nie tylko umów wzajemnych, ale i kontraktów nieposia-
daj¹cych takiego charakteru, przy czym prawo do odst¹pienia od umowy
niewzajemnej bêdzie ewentualnie wynika³o tylko z klauzuli wa¿nie wpro-
wadzonego zadatku.
Uznanie, ¿e artyku³ 394 § 1 k.c. nie kreuje odrêbnego niezale¿nego

�ród³a prawa odst¹pienia od umowy, a jedynie modyfikuje prawo odst¹-
pienia przewidziane w art. 491 § 1 k.c., na tle pogl¹du, i¿ umowa przed-
wstêpna w ¿adnymwypadku nie ma charakteru umowywzajemnej, niesie
za sob¹ daleko id¹ce konsekwencje.Artyku³ 491 k.c. dotyczy tylko umów
wzajemnych. Brak mo¿liwo�ci skorzystania z art. 491 k.c., jako �ród³a
prawa do odst¹pienia od umowy, skutkuje utrat¹ oparcia dla mo¿liwo�ci
skorzystania z tego prawa w umowie przedwstêpnej i musi w konse-
kwencji prowadziæ do uznania, ¿e w tego rodzaju umowie w ogóle nie
wolno zastrzegaæ zadatku31.

wskaza³, ¿e klauzula tej tre�ci sprzeciwia siê naturze zobowi¹zania z umowy przedwstêpnej
(art. 3531 k.c.), gdy¿ umowa ta nie zosta³a pomy�lana przez ustawodawcê jako �rodek
realizacji rezultatów zbie¿nych z rezultatami osi¹ganymi za pomoc¹ umów definitywnych.

31 Por. M. K r a j e w s k i w glosie do wyroku SN z 27 stycznia 2000 r., II CKN 707/
98 (OSP 2000, nr 10, s. 486).
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Opowiedzenie siê za trafno�ci¹ drugiego z przytoczonych wy¿ej sta-
nowisk sk³ania do poszukiwania odpowiedzi na pytanie, czy uprawnienie
do odst¹pienia od umowy w oparciu o normê art. 394 k.c. powstaje
w nastêpstwie samego faktu niewykonania umowy, czy te¿ niewykonanie
to musi byæ spowodowane przyczynami, za które druga strona ponosi
odpowiedzialno�æ32.
Argumentów na poparcie stanowiska, ¿e wystarcza samo niewyko-

nanie umowy, dostarcza art. 394 § 3 k.c. Z tre�ci tego paragrafu wynika,
i¿ w sytuacji, gdy nastêpuje zwrot zadatku, czy to w pojedynczej, czy
podwójnej wysoko�ci, zawsze dochodzi do zakoñczenia wêz³a obligacyj-
nego. W przeciwnym razie ka¿da ze stron mog³aby oczekiwaæ od drugiej
strony wykonania umowy, niezale¿nie od tego, ¿e zadatek zosta³ zwró-
cony. Gdyby wiêc zwrot zadatku nie by³ nastêpstwem zakoñczenia wêz³a
obligacyjnego, wzajemne prawa i obowi¹zki stron rysowa³yby siê nader
niejasno. Nadto, gdyby na tle art. 394 § 3 k.c. nie chodzi³o o sytuacje,
w których wêze³ obligacyjny ³¹cz¹cy strony przesta³ istnieæ, to zawarta
tam regulacja niemia³aby ¿adnego sensu, bowiemwczasie trwania umowy,
która nie zosta³a wykonana, a przy zawarciu której wrêczono zadatek,
tak kwestia zwrotu zadatku, jak i kwestia roszczenia o zwrot zadatku
w podwójnej wysoko�ci w ogóle nie wystêpuj¹.
Powy¿sze argumenty przemawiaj¹ za tym, ¿e na tle art. 394 § 3 k.c.

zawsze dochodzi do zakoñczenia wêz³a obligacyjnego ³¹cz¹cego strony,
a zakoñczenie to mo¿e przybraæ jedn¹ z trzech postaci. Pierwsza dotyczy
rozwi¹zania umowy na mocy porozumienia stron ze skutkiem ex nunc.
Druga i trzecia obejmuj¹ odst¹pienie od niewykonanej umowy wskutek
okoliczno�ci, za które ¿adna ze stron nie ponosi odpowiedzialno�ci albo
za które ponosz¹ odpowiedzialno�æ obie strony.
Porównanie tre�ci art. 394 § 1 k.c. z norm¹ art. 394 § 3 k.c. sk³ania

do wniosku, ¿e ustawodawca odmiennie okre�li³ skutki odst¹pienia od
umowy, ró¿nicuj¹c je w zale¿no�ci od przyczyny tego¿ odst¹pienia. Je¿eli
przyczyn¹ odst¹pienia od umowy jest niewykonanie umowy z wy³¹cznej

32 Tak w odniesieniu do drugiego stanowiska m.in.: Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System
prawa�, s. 460; W. C z a c h ó r s k i, [w:] Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu,Warszawa 1994,
s. 128, C. ¯ u ³ a w s k a, [w:]Komentarz do Kodeksu cywilnego.Ksiêga III: Zobowi¹zania,
t. I, Warszawa 2006, s. 626, A. O l e j n i c z a k, System prawa�, s. 925.
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winy jednej ze stron, zastosowaniemanormaart. 394§1k.c.Wpozosta³ych
przypadkach, tj. w razie odst¹pienia od umowy wskutek okoliczno�ci,
za które ¿adna ze stron nie ponosi odpowiedzialno�ci albo za które ponosz¹
odpowiedzialno�æ obie strony, ustawodawca stanowi, ¿e nale¿y post¹piæ
tak samo, jak w przypadku rozwi¹zania umowy (art. 394 § 3 k.c.).
W wyniku tego rozró¿nieniauprawnieniedozatrzymaniazadatku lub¿¹dania
zap³aty zadatku w podwójnej wysoko�ci przys³uguje tyko wtedy, gdy
odst¹pienieodumowy jest nastêpstwemzawinionegoniewykonaniaumowy
przez jedn¹ ze stron. W pozosta³ych wypadkach bêd¹cych przyczyn¹
odst¹pienia od umowy, tj. w przypadku ka¿dej okoliczno�ci skutkuj¹cej
niewykonaniem umowy, za któr¹ ¿adna ze stron nie ponosi odpowiedzial-
no�ci albo odpowiedzialno�æ ponosz¹ obie strony (art. 394 § 3 k.c.),
uprawnienie do zatrzymania zadatku lub ¿¹dania zap³aty zadatku w po-
dwójnej wysoko�ci jest wy³¹czone. A zatem w ka¿dym przypadku prze-
s³ank¹ ¿¹dania zwrotu zadatku, czy to w pojedynczej, czy podwójnej
wysoko�ci, jest odst¹pienie od umowy, wzglêdnie jej rozwi¹zanie.

Dochodzenie roszczeñ z umowy przedwstêpnej

Chocia¿ g³ównym celem zawarcia umowy przedwstêpnej jest dopro-
wadzenie do zawarcia umowy przyrzeczonej, to mimo nieosi¹gniêcia tego
celu umowa przedwstêpna nie wygasa.Aktualizuj¹ siê wtedy uprawnienia
z art. 390 § 1 i 2 k.c. i je�li umowa przedwstêpna czyni zado�æ wy-
maganiom, od których zale¿ywa¿no�æ umowyprzyrzeczonej, druga strona
bêdzie mog³a wed³ug swego wyboru albo dochodziæ zawarcia umowy
przyrzeczonej, albo ¿¹daæ naprawienia szkody, któr¹ ponios³a przez to,
¿e liczy³a na zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 i 2 k.c.).
Bezskuteczny up³yw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej

spowodowany zawinionym zachowaniem jednej ze stron spowoduje, ¿e
druga strona bêdzie mog³a skorzystaæ z uprawnieñ przewidzianych w art.
390 § 1 i 2 k.c. albo je�li umowa zosta³a zabezpieczona zadatkiem, bêdzie
mog³a odst¹piæ od umowy i zatrzymaæ zadatek b¹d� ¿¹daæ jego zwrotu
w podwójnej wysoko�ci33.

33 Zob. m.in. P. M a c h n i k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny�, s. 657-658 i K. Z a g r o -
b e l n y, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 881.
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Artyku³ 390 § 1 k.c. nie zawiera wskazówki co do tego, czy pod-
niesienie roszczeñ z umowy przedwstêpnej musi byæ poprzedzone z³o-
¿eniem w³asnego o�wiadczenia woli przez stronê wystêpuj¹c¹ z roszcze-
niem, czy te¿ wystarczy sama gotowo�æ �wiadczenia. Jak siê jednak
wydaje, twierdzenie, ¿e podniesienie roszczeñ z umowy przedwstêpnej
musi byæ poprzedzone z³o¿eniem w³asnego o�wiadczenia woli, nie znaj-
duje ¿adnej podstawy normatywnej. Skoro wiêc ¿¹daj¹cy wydania przez
s¹d 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 powództwa zobowi¹zany do
z³o¿enia w³asnego o�wiadczenia woli, to powstaje kwestia, czy orzeczenie
s¹du wydane w tym trybie zastêpuje tylko o�wiadczenie d³u¿nika, czy
tak¿e o�wiadczenie wierzyciela?
Wkwestii tej zarysowa³y siê trzy pogl¹dy: 1) orzeczenie s¹du zastêpuje

tylko o�wiadczenie woli d³u¿nika, umowa dojdzie do skutku tylko wtedy,
gdy po uprawomocnieniu siê wyroku wierzyciel z³o¿y odpowiednie
o�wiadczenie woli34; 2) orzeczenie s¹du zastêpuje tylko o�wiadczeniewoli
d³u¿nika, a wierzyciel swoje o�wiadczenie sk³ada w sposób dorozumiany,
wnosz¹c pozew, wobec czego umowa zawarta jest z chwil¹ uprawo-
mocnienia siê wyroku35; 3) orzeczenie s¹du zastêpuje o�wiadczenia woli
obu stron, co powoduje, ¿e umowa zostaje zawarta z chwil¹ uprawo-
mocnienia siê orzeczenia36.Toostatnie zapatrywanieS¹dNajwy¿szyodniós³
do zawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstêpnej
(art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadków, gdy s¹d uwzglêdnia powództwo
o stwierdzenie obowi¹zku zawarcia umowy ca³kowicie zgodnie z ¿¹da-
niem powoda37. W uzasadnieniu swojego stanowiska S¹d Najwy¿szy

34 Tak M. K r a j e w s k i, Umowa�, s. 26 i nast.
35 Tak W. P o p i o ³ e k, [w:] Komentarz�, s. 1142 wraz cytowan¹ tam literatur¹.
36 Tak SN w uchwale sk³adu 7 sêdziów z 7 stycznia 1997 r., III CZP 32/66, (LexPo-

lonica nr 299052) oraz wyroku z 19 wrze�nia 2002 r., II CKN 930/00 (LexPolonica nr
376147) w odniesieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstêpnej (art.
390 § 2 k.c.) oraz wypadków, gdy s¹d uwzglêdnia powództwo o stwierdzenie obowi¹zku
zawarcia umowy ca³kowicie zgodnie z ¿¹daniem powoda; w takich przypadkach zdaniem
SN orzeczenie s¹du stwierdza zawarcie umowy i zastêpuje tê umowê. Por. tak¿e uchwa³ê
SN z 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66, wraz z glos¹ B. D o b r z y ñ s k i e g o (OSPiKA
1969, poz. 97, s. 203).

37 Tak SN w uzasadnieniu uchwa³y sk³adu 7 sêdziów z 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/
66 (LexPolonica nr 299052).
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odwo³a³ siê do tego, ¿e istotne postanowienia umowy przyrzeczonej s¹
ustalone w umowie przedwstêpnej, a co za tym idzie, tre�æ o�wiadczeñ
woli sk³adanych przez strony w zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej
jest z góry okre�lona38. S¹d, rozwa¿aj¹c sytuacjê, w której powód �
w �wietle art. 389 k.c. � nie jest zobowi¹zanym z mocy umowy przed-
wstêpnej do zawarcia umowy przyrzeczonej, doszed³ do wniosku, ¿e
przes³ank¹ 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
wynika³a z tre�ci samego powództwa39. Zdaniem S¹du Najwy¿szego ma
to miejsce wtedy, gdy powód domaga siê wydania orzeczenia, które ma
zast¹piæ o�wiadczenie woli obu stron, a wiêc zarówno o�wiadczenie
pozwanego, jak i jego w³asne, wyra¿aj¹c tym samym wolê z³o¿enia
o�wiadczenia koniecznego do wywo³ania dochodzonego skutku prawne-
go w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej40.
Z przytoczonych trzech pogl¹dów pierwszy nale¿y odrzuciæ, ponie-

wa¿ prowadzi on do sytuacji, w której d³u¿nik staje siê �zak³adnikiem�
wierzyciela. Jest tak dlatego, ¿e wierzyciel, dysponuj¹c orzeczeniem
zastêpuj¹cym o�wiadczenie d³u¿nika, móg³by swobodnie decydowaæ, czy
umowa dojdzie do skutku, czy nie i to w sytuacji, gdy roszczenie d³u¿nika
o zawarcie umowy przyrzeczonej by³oby ju¿ przedawnione (art. 390 § 3
k.c.). Odnosz¹c siê do pogl¹du drugiego i trzeciego, nale¿y wskazaæ, ¿e
mo¿liwe jest przyjêcie ka¿dego z nich, z tym ¿e pogl¹d, wed³ug którego
orzeczenie s¹du zastêpuje o�wiadczenia woli obu stron, wykazuje pewn¹
przewagê. Przewaga ta polega na tym, ¿e na jego tle niemamydo czynienia
z problem zachowania w³a�ciwej formy o�wiadczenia woli sk³adanego
przez wierzyciela41. Mankament ten w odniesieniu do pogl¹du drugiego

38 Tam¿e.
39 Tam¿e. O rzeczywistej tre�ci powództwa nie �wiadczy samo tylko sformu³owane

¿¹danie pozwu, lecz jego cel zorientowany na wydanie przez s¹d orzeczenia zastêpuj¹cego
okre�lone o�wiadczenie woli. Tak SN w wyroku z 3 lipca 1991 r., II CR 63/91 (OSP 1992,
nr 2, poz. 38.

40 Zob. uzasadnienie uchwa³y sk³adu 7 sêdziów z 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66
(LexPolonica nr 299052).

41 W odniesieniu do pozwanego kwestia nie jest problematyczna, o czymW. P o p i o -
³ e k, [w:]Komentarz�,Warszawa 2008, s. 1142: �Wprzypadku gdy umowa przyrzeczona
wymaga dla swej wa¿no�ci formy aktu notarialnego niew¹tpliwie orzeczenie zastêpuj¹ce
o�wiadczenie woli pozwanego zastêpuje równie¿ formê aktu notarialnego�.
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usuwa siê poprzez przyjêcie, ¿e wyra¿ona przez s¹d aprobata dla ¿¹dania
wierzyciela sanuje brak formy42.

Zadatek a przedawnienie roszczeñ z umowy przedwstêpnej

Z uwagi na to, ¿e roszczenia z umowy przedwstêpnej przedawniaj¹
siê w terminie szczególnym, wskazanym w art. 390 § 3 k.c., za istotne
nale¿y uznaæ dwa pytania. Po pierwsze, czy roczny termin z art. 390
§ 3 k.c. dotyczy tak¿e samego prawa do odst¹pienia od umowy, w której
zastrze¿ono zadatek. Po drugie, czy roszczenie z tytu³u zadatku powsta³e
w wyniku odst¹pienia od umowy jest roszczeniem z umowy przedwstêp-
nej i czy przedawnia siê w tym samym terminie, co roszczenia z art. 390
§ 1 i 2 k.c.
Uznanie, ¿e prawo do odst¹pienia od umowy podlega re¿imowi art.

390 § 3 k.c., budzi powa¿ne w¹tpliwo�ci. Na pocz¹tek nale¿y zaznaczyæ,
i¿ norma art. 390 § 3 k.c. odnosi siê wy³¹cznie do przedawnienia roszczeñ
i z tego wzglêdu nie mo¿e mieæ w ¿adnym wypadku zastosowania do
odst¹pienia od umowy bêd¹cego uprawnieniem kszta³tuj¹cym. Upraw-
nienie kszta³tuj¹ce mo¿e wprawdzie podlegaæ terminowi zawitemu, ale
tylko wtedy, gdy ustawa tak stanowi. Z takim rozwi¹zaniem nie mamy
jednak do czynienia na gruncie art. 394 § 1 k.c. Odniesienie ograniczenia
czasowego przewidzianego w art. 390 § 3 k.c. do prawa odst¹pienia od
umowy nie wchodzi wiêc rachubê. Powstaje zatem kwestia, czy z tre�ci
jakiego� innego przepisu da siê wywie�æ ograniczenie czasowe, w którym
o�wiadczenie o odst¹pieniu od umowy mo¿e zostaæ z³o¿one? Próba
rozwi¹zania tego problemu poprzez odwo³anie siê do analogii z sytuacj¹
powsta³¹ na tle �wiadczenia przemiennego (art. 365 k.c.) nie przynosi
oczekiwanych rezultatów. Jest tak dlatego, ¿e w przypadku odst¹pienia
od umowy nie chodzi o wybór �wiadczenia, lecz o wybór prawa na
przypadek nie�wiadczenia, który z natury rzeczymo¿e przys³ugiwaæ tylko
wierzycielowi, a nie na przemian ka¿dej ze stron umowy43. Z tegowzglêdu

42 Zapatrywanie to bywa ró¿nie uzasadniane, o czym W. P o p i o ³ e k, [w:] Komen-
tarz�, s. 1142.

43 Por. orzeczenie SN z 7 listopada 1950 r., C. 480/50 (LexPolonica nr 367060).
Nale¿y tak¿e uznaæ, ¿e w powy¿szym przypadku nie bêdzie mo¿liwe zastosowanie kon-
strukcji upowa¿nienia przemiennego (facultas alternativa), a to z uwagi na brak upraw-
nienia wierzyciela do dokonania wyboru pomiêdzy dwoma równorzêdnymi postaciami
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analogiczne zastosowanie art. 365 k.c. zawodzi. Odpada zatem mo¿li-
wo�æ przyjêciawdrodze analogii, i¿ uprawnienie do odst¹pienia od umowy
na podstawie art. 394 § 1 k.c. przys³uguje wierzycielowi dopóty, dopóki
przys³uguje mu wybór pomiêdzy roszczeniami z art. 390 § 1 i 2 k.c.,
tj. do czasu up³ywu terminu wskazanego w art. 390 § 3 k.c.44
Powy¿szy problem nie jest jedyny. Kolejn¹ kwesti¹ przysparzaj¹c¹

powa¿nych trudno�ci jest kwestia oznaczenia terminu przedawnienia
roszczenia z tytu³u zadatku. Z pewno�ci¹ nie jest to termin wskazany
w art. 390 § 3 k.c., bowiem termin ten dotyczy tylko roszczeñ, które
ju¿ istniej¹ i s¹ wymagalne, podczas gdy roszczenie o zwrot zadatku
w podwójnejwysoko�cimo¿enie spe³niaæ tychprzes³anek. Jest tak dlatego,
¿e norma art. 394 § 1 k.c. nie wskazuje terminu, do którego uprawniony
mo¿eodst¹piæodniewykonanejumowy.Azatemuprawnionymo¿edokonaæ
tej czynno�ci zarówno w terminie wskazanym w art. 390 § 3 k.c., jak
i pó�niej. Wykonanie uprawnienia do odst¹pienia od umowy w terminie
pó�niejszym spowodowa³oby, i¿ roszczenie z tytu³u zadatku nie istnia³oby
i nie by³oby wymagalne w terminie wskazanym w art. 390 § 3 k.c., co
jest równoznaczne z tym, ¿e nie mog³yby siê w tym terminie przedawniæ.
Próba wyznaczenia pocz¹tku biegu terminu przedawnienia dla roszczenia
o zwrot zadatku w podwójnej wysoko�ci w oparciu o normê art. 120
§ 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. równie¿ nie przynosi po¿¹danego rezultatu.
Artyku³ 120 § 1 k.c. nie mo¿e tu mieæ zastosowania, albowiem odnosi
siê tylko do takich sytuacji, w których istnieje obowi¹zek �wiadczenia,
a nie jest znany termin jego spe³nienia.Wprzypadkuodst¹pienia odumowy
mamy natomiast do czynienia z sytuacj¹, w której w wyniku ewentu-
alnego z³o¿enia o�wiadczenia prawokszta³tuj¹cego obowi¹zek �wiadcze-
nia dopiero powstanie.

�wiadczenia oraz okoliczno�æ, ¿e d³u¿nik nie mo¿e siê zwolniæ od swego zobowi¹zania
poprzez zap³atê zadatku (�wiadczenie zastêpcze).

44 W doktrynie wyra¿ono pogl¹d, ¿e odst¹pienie od umowy na podstawie art. 394 § 1
k.c. mo¿e zostaæ zrealizowane do momentu up³ywu terminu przedawnienia roszczenia
o wykonanie umowy.W uzasadnieniu tego pogl¹du wskazuje siê na okoliczno�æ, i¿ przed-
miot zadatku pe³ni funkcjê surogatu odszkodowania (tak A. O l e j n i c z a k [w:] System
prawa�, s. 929) oraz na to, ¿e odmienne stanowisko prowadzi³oby do akceptacji mo¿-
liwo�ci obchodzenia przepisów dotycz¹cych przedawnienia roszczeñ (Tam¿e). Por. w tym
wzglêdzie tak¿e M. Te n e n b a um, Instytucja zadatku�, s. 323.
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Przeciwko uznaniu, i¿ roszczenie z tytu³u zadatku jest roszczeniem
z umowy przedwstêpnej, przemawiaj¹ nie tylko powy¿sze w¹tpliwo�ci,
ale tak¿ekonstrukcja tego roszczenia.Roszczenie toaktualizuje siêw wyniku
odst¹pienia od umowy, co powoduje, ¿e umowê uwa¿a siê za niezawart¹
(ze skutkiem ex tunc). Wskutek odst¹pienia od umowy stosunek zobo-
wi¹zaniowy zostaje ukszta³towany na nowo. Gasn¹ wszystkie roszczenia
z umowy przedwstêpnej, a powstaj¹ roszczenia z tytu³u zadatku. Roz-
liczenie stron nastêpuje w oparciu o regulacjê ustawow¹, wskazan¹ w art.
394 k.c.
Nic tak¿e nie wskazuje na to, ¿e roszczenie z tytu³u zadatku jest

roszczeniem zwi¹zanym ze swoistym charakterem umowy przedwstêp-
nej. Przeciwnie, roszczenie to mo¿e wynikn¹æ z ka¿dej innej umowy, przy
której zadatek by³ wrêczony. Z brzmienia art. 390 k.c. mo¿na za� wysun¹æ
wniosek, ¿e chodzi o szczególne roszczenia, które mog¹ wynikn¹æ tylko
w zwi¹zku z zawarciem umowy przedwstêpnej.
Nie mo¿na tak¿e podzieliæ pogl¹du, ¿e dodane do art. 390 § 1 k.c.

zdanie drugie45 przemawia za tym, i¿ roszczenie z tytu³u zadatku jest
roszczeniem z umowy przedwstêpnej46. Dodana tre�æ przepisu nie kreuje
bowiem ¿adnego dodatkowego roszczenia, pozostawiaj¹c stronom swo-
bodê jedynie co do zakresu przewidzianego w tym paragrafie odszko-
dowania.
Nadto, ograniczenie przez ustawodawcê roszczeñ z art. 390 § 1 i 2

k.c. szczególnym terminemprzedawnienia, jakowyj¹tek odogólnej zasady,
nale¿y interpretowaæ �ci�le, za� wskazane w¹tpliwo�ci nie pozwalaj¹ na
uznanie roszczenia z tytu³u zadatku za roszczenie objête szczególnym
terminem z art. 390 § 3 k.c.
Przeprowadzone rozwa¿ania prowadz¹ do dwóch wniosków. Po

pierwsze, system prawa polskiego nie przewiduje ustawowego terminu
ograniczaj¹cego wykonanie prawa do odst¹pienia od umowy47. Po drugie,

45 Zwi¹zane z wej�ciemw ¿ycie ustawy z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy �Kodeks
cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408).

46 Por. uchwa³ê SN z 8 marca 2007 r., III CZP 3/2007 (LexPolonica nr 1243483).
47 M. Te n e n b a um, Instytucja zadatku�, s. 323-324 zajmuje stanowisko, ¿e sy-

tuacja, w której podmiot uprawniony nie korzysta tymczasowo z mo¿liwo�ci dokonania
wyboru pomiêdzy dwoma alternatywnymi uprawnieniami � roszczeniem o wykonanie
umowy a odst¹pieniem od niej wraz z mo¿liwo�ci¹ zatrzymania przedmiotu zadatku b¹d�
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roszczenie z tytu³u zastrze¿onego w umowie zadatku nie jest ograniczone
¿adnym szczególnym terminem przedawnienia i nale¿y w tym wzglêdzie
stosowaæ ogólne zasady wynikaj¹ce z art. 118 k.c.48

Zasada swobody umów jako podstawa wyznaczenia terminu
prawa do odst¹pienia od umowy (art. 394 § 1 k.c.)

Uznanie, ¿e roszczenie z tytu³u zadatku nie jest roszczeniem z umowy
przedwstêpnej, stanowi punkt wyj�cia dla prowadzenia dalszych rozwa-
¿añ zmierzaj¹cych do rozwi¹zania kwestii braku ograniczenia czasowego
dla mo¿liwo�ci skorzystania z uprawnienia do odst¹pienia od umowy na
podstawie art. 394 § 1 k.c. Rozwi¹zania tej kwestii na gruncie obowi¹-
zuj¹cego stanu prawnego nale¿y poszukiwaæ w normie art. 3531 k.c.
Strony, korzystaj¹c z przys³uguj¹cej im swobody umów, mog¹ bowiem
rozwi¹zaæ powy¿szy problem poprzez wprowadzenie postanowienia, ¿e
prawo odst¹pienia od umowy, w której zastrze¿ono zadatek, mo¿e byæ
wykonane przez stronê uprawnion¹ tylko w okre�lonym terminie, licz¹c

¿¹dania sumy dwukrotnie wy¿szej � powinna byæ oceniana jako niepodjêcie decyzji o wy-
borze jednego z przys³uguj¹cych mu uprawnieñ, co nie podlega czasowemu ograniczeniu.
Dla uzasadnienia tego stanowiska autorka odwo³uje siê do argumentu, i¿ tylko roszczenia
ulegaj¹ przedawnieniu.KomisjaKodyfikacyjna PrawaCywilnego dzia³aj¹ca przyMinistrze
Sprawiedliwo�ci (Ksiêga pierwsza kodeksu cywilnego. Projekt z uzasadnieniem, red.A. Fli-
sek, Warszawa 2009, s. 176) zajmuje stanowisko, ¿e przedmiotem przedawnienia w dal-
szym ci¹gu pozostaj¹wy³¹cznie roszczenia, oraz postuluje rezygnacjê z terminów zawitych
ograniczaj¹cych dochodzenie roszczeñ cywilnoprawnych, wskazuj¹c, i¿ terminy zawite
powinny zostaæ zarezerwowane dla praw podmiotowych oraz uprawnieñ, które nie s¹
roszczeniami. Komisja wskazuje, ¿e pozwoli to na uporz¹dkowanie chaosu terminologicz-
nego i konstrukcyjnego, utrudniaj¹cego w du¿ym stopniu w³a�ciwe stosowanie przepisów
po�wiêconych dawno�ci utratczej.

48 Tak SN w wyroku z 4 grudnia 1973 r., III CRN 281/73 (LexPolonica nr 301434).
Odmiennie SN w uchwale z 21 listopada 2006 r., III CZP 102/2006 (LexPolonica nr
1009823), gdzie uzna³, ¿e: �Roszczenie o zwrot podwójnego zadatku wynikaj¹ce z umowy
przedwstêpnej zawartej przed wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie
ustawy � Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408),
powsta³e przed jejwej�ciemw¿ycie, przedawnia siê z up³ywem rokuoddniawej�ciaw¿ycie
tej ustawy (art. 390 § 3 k.c. w zwi¹zku z art. XXXV pkt 2 p.w.k.c.)�. Z tego fragmentu
wynika, ¿e SN przed nowelizacj¹ nie uznawa³ roszczenia o zwrot zadatku za roszczenie
z umowy przedwstêpnej, albowiem gdyby tak by³o, to roszczenie to przedawnia³oby siê
w ci¹gu 1 roku od powstania, a nie od dnia wej�cia w ¿ycie ustawy.
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od daty niewykonania umowy. Takie zastrze¿enie umowne spowoduje,
¿e uprawnienie do odst¹pienia od umowy wyga�nie z chwil¹ up³ywu
wyznaczonego w umowie terminu, bêd¹cego umownym terminem za-
witym.W przypadku nieskorzystania z wy¿ej wymienionego uprawnienia
sytuacja stron po up³ywie terminu wskazanego w art. 118 k.c. powa¿nie
siê skomplikuje, albowiem ten, kto otrzyma³ zadatek, je�li odst¹pi od
umowy, mo¿e go zatrzymaæ49, ten za�, kto da³ zadatek, dochodz¹c przed
s¹dem roszczenia o zwrot zadatku w podwójnej wysoko�ci, musi siê
liczyæ z zarzutem przedawnienia.
Nawypadekpodniesienia przezd³u¿nika zarzutuprzedawnienia, upraw-

nionemu do ¿¹dania zadatku w podwójnej wysoko�ci pozostaje poszu-
kiwanie ochrony w normie art. 5 k.c. Nie mo¿na bowiem wykluczyæ,
¿e w indywidualnych przypadkach skorzystanie z uprawnienia do odst¹-
pienia od umowy po up³ywie terminu wskazanego w art. 118 k.c. mo¿e
zostaæ ocenione jako niezgodne z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego.

Podsumowanie

Przyjêcie przez ustawodawcê, ¿e prawo odst¹pienia od umowy ure-
gulowanew art. 394 § 1 k.c. mo¿e byæ realizowane a¿ do czasuwykonania
umowy (w odniesieniu do umowy przedwstêpnej do czasu z³o¿enia
o�wiadczenia woli przez d³u¿nika)50, powoduje, i¿ obowi¹zuj¹ca w tym
wzglêdzie regulacja prawna nie spe³nia oczekiwañ praktyki. Dopuszcza
bowiem istnienie niekorzystnego dla stron stanu niepewno�ci polegaj¹-
cego na tym, ¿e nawet po up³ywie bardzo d³ugiego czasu wci¹¿ mo¿liwe
jest odst¹pienie od niewykonanej umowy przedwstêpnej zabezpieczonej
zadatkiem. Przeprowadzone rozwa¿ania wykaza³y, ¿e próba rozwi¹zania
powy¿szej kwestii w drodze wyk³adni prawa napotyka na istotne prze-
szkody. Pozostawienie przez ustawodawcê tak skomplikowanej jurydycz-

49 M. Te n e n b a um (Instytucja zadatku�, s. 324) zauwa¿a, i¿ sytuacja prawna wie-
rzyciela, który otrzyma³ przy zawarciu umowy przedmiot zadatku, zosta³a ukszta³towana
przez ustawodawcê po prostu korzystniej ni¿ pozycja kontrahenta. Z tego faktu autorka
wyci¹ga wniosek, ¿e instytucja zadatku, mimo i¿ w pewnym aspektach mo¿e zabezpieczaæ
obie strony, w zasadzie s³u¿y ochronie interesów wierzyciela.

50 Wykonanie umowy (równie¿ nienale¿yte) jest zdarzeniem powoduj¹cym wyga�niê-
cie uprawnienia z art. 394 § 1 k.c.
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nie kwestii uznaniu samych stron nale¿y oceniæ negatywnie. Podstaw¹
tej oceny jest brak odpowiedniej �wiadomo�ci prawnej w�ród uczestni-
ków obrotu. Nale¿y bowiem wskazaæ, i¿ strony na ogó³ nie s¹ �wiadome
tego, ¿e w obwi¹zuj¹cym stanie prawnym nie istnieje ¿adne ograniczenie
czasowe dla mo¿liwo�ci skorzystania z uprawnienia do odst¹pienia od
niewykonanej umowy. Oznacza to, ¿e w ka¿dej chwili w drodze jedno-
stronnej czynno�ci prawnej stosunek zobowi¹zaniowy wynikaj¹cy z nie-
wykonanej umowy mo¿e zostaæ ukszta³towany na nowo, umo¿liwiaj¹c
uprawnionemupodniesienie roszczeñ. Z tegowzglêdu za konieczn¹ nale¿y
uznaæ piln¹ zmianê istniej¹cego stanu prawnego, polegaj¹c¹ na uzupe³-
nieniu tre�ci art. 394 k.c. przez wprowadzenie ustawowej regulacji, która
ogranicza³aby w czasie uprawnienie do wykonania prawa do odst¹pienia
od niewykonanej umowy po up³ywie okre�lonego terminu51.

51 Zaproponowane rozwi¹zanie jest zgodne z kierunkiem zmian wprowadzanych do
kodeksu cywilnego, albowiem Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego dzia³aj¹ca przy
Ministrze Sprawiedliwo�ci (Ksiêga pierwsza..., s. 176) uzna³a, ¿e terminy zawite s¹ w³a-
�ciwyminstrumentems³u¿¹cymregulacji oddzia³ywaniaup³ywuczasunauprawnienia kszta³-
tuj¹ce lub prawa podmiotowe.


