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Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego
z 13 lutego 2002 r.

IV CKN 672/00*

Teza glosowanego wyroku brzmi:

W stosunkach z konsumentami przyjecie przez
sprzedawce zadatku w znacznej wysokosci nie
upowaznia do traktowania tego zadatku jako za-
liczki na poczet ceny.

Juz na wstepie nalezy wyjasnic, iz niniejsza glosa ma charakter krytyczny, a jej
autor nie zgadza sie z wyrazonym przez Sad Najwyzszy w glosowanym wyroku po-
gladem.

Sama zreszta teza powyzszego wyroku, niezaleznie od tego, ze jest — w mojej
oczywiscie ocenie — merytorycznie nieprawidfowa, jest takze nieprecyzyjnie sfor-
mufowana. W dostownym bowiem znaczeniu teza ta miafaby oznacza¢, ze w sto-
sunkach konsumenckich zadatek w znacznej wysokosci dany sprzedawcy nie
moze by¢ traktowany jako zaliczka. Zapewne nie o to chodzito Sagdowi Najwyz-
szemu, gdyz przeciez jedna z dwéch podstawowych funkgji kazdego zadatku jest
wiasnie moznos¢ zaliczenia go w przysztosci — o ile jego charakter na to w ogole
pozwala — na poczet ceny (art. 394 § 2 k.c.).

Podstawowym problemem prawnym, kt6ry wytonit sie w sprawie rozpoznanej
przez Sad Najwyzszy jest kwestia, czy uméwiony przez strony (i tak przez nie na-
zwany) zadatek dany przez kupujacego sprzedawcy przy zawarciu umowy jest za-
datkiem w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Co prawda, stan faktyczny sprawy wraz z
postanowieniami obydwu umoéw stron opisany jest w uzasadnieniu glosowanego
wyroku sita rzeczy dos¢ pobieznie, ale juz na podstawie tych faktéw i informacji,
kt6re wskazane sa w uzasadnieniu wyroku nalezy — moim zdaniem — przyja¢, ze w
sprawie tej nie mamy do czynienia z zadatkiem w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.

* OSNC 2003, z. 1, poz. 10; Wokanda 2002, nr 9, poz. 6.
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Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze strony uméw o $wiadczenia wzajemne cze-
sto w praktyce naduzywaja pojecia zadatku okreslajac mianem zadatku kazda za-
liczke wpfacong drugiej stronie przy zawarciu umowy wtasciwej czy umowy przed-
wstepnej. Dla sprecyzowania stosowanej w jezyku prawnym i prawniczym termi-
nologii nalezy przyja¢, ze pojecie zadatku oznacza taka zaliczke, ktéra ponadto
petni funkcje z art. 394 § 1 k.c. Judykatura nie wypracowata dotad w miare precy-
zyjnego objasnienia pojecia zadatku. W kilku opublikowanych dotad orzeczeniach
sadowych podkresla sie jedynie druga jeszcze — poza zaliczkowa — funkcje zadatku,
tj. funkcje dyscyplinujaca obie strony umowy, w ktérej przewidziano zadatek. Funk-
cja ta jest sprzezona z funkcja odszkodowawcza i ma na celu wymuszenie na stro-
nach wykonania umowy poprzez zapfate zryczattowanego odszkodowania, jakim
w istocie jest zadatek’.

W tym ujeciu zadatek upodabnia sie do kary umownej z ta przede wszystkim
roéznica, ze przy karze umownej nie jest co do zasady dopuszczalne zadanie od-
szkodowania wyzszego niz kara umowna (art. 484 § 1 k.c.), natomiast przy zadatku
zaden przepis k.c. nie zabrania stronie dochodzenia odszkodowania przenoszace-
go warto$¢ otrzymanego zadatku. Z. Radwarnski napisat wprost, ze ,trafny jest przy-
jety w doktrynie polskiej poglad, iz dana z tytutu zadatku suma pieniezna lub rzecz
stanowi surogat odszkodowania za niewykonanie umowy”. Okazuje sie, ze w ra-
zie dania zadatku, a nastepnie niewykonania umowy przez jedna ze stron, przy
jednoczesnym braku odmiennych zastrzezerhs umownych badz zwyczajéw, napra-
wienie szkody nastapi poprzez zatrzymanie zadatku (przez strone ktéra go otrzy-
mata), lub przez otrzymanie zwrotu podwdjnego zadatku (przez strone, ktéra go
data). Strona uprawniona zatem do dochodzenia roszczenia odszkodowawczego
uzyska jego zaspokojenie w ufatwiony dla siebie sposéb, gdyz w ogodle nie bedzie
musiata wykazywac faktu doznania szkody ani tez wielkosci tej szkody. Do samego
zatrzymania zadatku nie jest tez potrzebne wytoczenie procesu. Z kolei uzyskanie
odszkodowania w powyzszy sposéb nie pozbawia strony zaspokojonej zadatkiem
mozliwosci dochodzenia na ogélnych zasadach dalszej czesci swojego roszczenia
odszkodowawczego, o ile ono w takich rozmiarach powstanie.

Opisany powyzej przywilej ustawowy faczacy sie z instytucja zadatku wymaga
jednak, jak juz wyzej wspomniano, sprecyzowania znaczenia tego pojecia. Skoro
zagadnienia tego nie rozstrzyga do korica judykatura, nalezato siegna¢ do pogla-
dow doktryny, czego w glosowanym wyroku najwyrazniej zabrakto. Najbardziej

' Por. W. Czachérski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1976, s. 138.

Por. takze wyrok SN z 7 marca 1979 ., Il CRN 308/78, LEX nr 8170. W wyroku tym Sad Najwyzszy
wyjasnit trafnie, ze odszkodowaniem jest zadatek zatrzymany badz otrzymana nadwyzka ponad zada-
tek dany stronie przeciwnej przy jego podwéjnym zwrocie.

Por. takze wyrok SN z 18 maja 2000 ., CKN 245/00, LEX nr 50830.

2 Z. Radwaniski (w:) System prawa cywilnego, t. Ill, cze$¢ 1 — Prawo zobowigzari. Czes¢ ogélna, Wro-
ctaw — Warszawa 1981, s. 462.
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rozwiniete poglady na temat zadatku zaprezentowat w doktrynie prawa cywilnego
J. Gwiazdomorski®. Autor tez rozwazyt dwa stany faktyczne analizowane przez Sad
Najwyzszy w latach 50. W pierwszym z nich chodzito o umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci za cene 29 650 zt, w ramach ktérej kupujacy wptacit
sprzedawcy zadatek w kwocie 7650 zt. W drugiej z kolei sprawie na poczet Swiad-
czenia o wartoéci 15 000 zt kupujacy dat sprzedawcy zadatek w kwocie 11 000 zt.
W obydwu przypadkach J. Gwiazdomorski odrzucit mozliwos¢ stosowania w tych
sprawach przepiséw kodeksu zobowiazan o zadatku pomimo postuzenia sie przez
strony w umowie pojeciem zadatku i wpisaniem do umowy obowiazku zwrotu
podwdjnego zadatku w razie jej niewykonania. Swoje negatywne stanowisko
J. Gwiazdomorski uzasadnit tym, ze wptacony zadatek byt zbyt wysoki, gdyz prze-
kraczat 25% ceny uméwionego $wiadczenia. Autor ten wyjasnit, ze zadatek musi
stanowi¢ ,niewielki utamek” wartosci catego Swiadczenia, a jako maksymalng war-
tos¢ zadatku wskazat on wiasnie prég 25%. W tej sytuacji zadanie zwrotu podwoj-
nego zadatku, gdy jest on wyzszy niz wskazano powyzej, uznat on za sprzeczne z
ustawa, a postanowienia umowne w tym zakresie za niewazne. Jednoczesnie za-
uwazyt on, ze zadatki przekraczajace wskazany wyzej prég mogtyby zapewnic stro-
nom poszkodowanym odszkodowania w wysokosci przewyzszajacej znacznie po-
zytywny interes umowy.

Wywody J. Gwiazdomorskiego co do zasady poparta w p6Zniejszym czasie
Cz. Zutawska®.

Odnoszac te rozwazania do glosowanego wyroku nalezy zauwazy¢, ze zadatek
wptacony przez kupujacego sprzedawcy wynosit 35% ceny, a zatem nalezato go
uznac konsekwentnie wytacznie jako zaliczke na poczet ceny bez mozliwosci za-
stosowania sankcji z art. 394 § 1 k.c. Tego rodzaju argumentacje zaprezentowat w
analizowanej sprawie 6wczesny Sad Wojewodzki w Gdarsku w wyroku z 13 listo-
pada 1998 r. rbwniez wskazujac na nadmierna wysokos¢ zadatku, jednakze wyrok
ten zostat przez Sad Najwyzszy uchylony glosowanym wyrokiem. Nalezy tu pod-
kresli¢, ze Sad Najwyzszy przyznat w tezie swojego wyroku, iz przyjety przez sprze-
dawce zadatek byt ,w znacznej wysokosci”, ale pomimo tego Sad Najwyzszy od-
rzucit mozliwos¢ zastosowania art. 5 k.c. i tak znaczna zaliczke uznat jednak za za-
datek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. (przy okazji odrzucajac jego funkcje zaliczko-
wa). Jezeli zatem w niniejszej sprawie nie zostatby zastosowany art. 394 § 1 k.c., to
woéwczas nie budzitoby watpliwosci stanowisko Sadu Wojewéddzkiego w Gdarisku
(a takze strony pozwanej), ze powdd mégt od umowy z pozwana odstapic jedynie
respektujac tre$¢ art. 491 § 1 k.c., tj. wyznaczajac stronie pozwanej dodatkowy ter-
min do wykonania umowy. Skoro powdd tego nie uczynit, to nalezy przyja¢, ze sto-

*J. Gwiazdomorski, Glosa do uchwaly SN z 10 pazdziernika 1961 r., 3 CO 28/61, OSPiKA 1963,
poz. 107,s.2671268.

4Cz. Zutawska (w:) G. Bieniek i inni, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigza-
nia, t. 1, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1996, s. 148.
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sunek umowny miedzy stronami obowiazywat nadal, a zatem powodowi przystugi-
wato jedynie roszczenie o wykonanie umowy. Roszczenia tego jednak powéd w
pozwie nie zgfosit.

Nie wiadomo dlaczego Sad Najwyzszy przywiazuje w glosowanym wyroku de-
cydujace znaczenie do faktu, ze rozstrzygana sprawa dotyczyta stosunkéw konsu-
menckich. W stosunkach konsumenckich zasady umawiania sie o zadatek obowia-
zuja w takim samym zakresie, jak w kazdej innej grupie zobowigzan i brak jest
przepisow, ktére pozwalatyby na stosowanie zadatku w tego rodzaju sprawach na
odmiennych zasadach.

Z powyzszych wzgledéw stanowisko zajete w omawianej sprawie przez Sad
Najwyzszy uwazam za nietrafne.

Krzysztof Knoppek
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