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SAD NAJWY2szY o niewykonaniu zobowigzania

Odszkodowanie nie jest ograniczone do wartosci zadatku

TEZA

W razie niewykonania zobo-
wigzania wierzyciel, ktéry nie
odstapil od umowy, moze do-
chodzié naprawienia szkody
na zasadach og6inych, a nalez-
ne mu odszkodowanie nie jest
ograniczone do wartosci za-
datku lub jego podwdjnej wy-
sokosei.

STAN FAKTYCZNY

Powdd T.R. domagat sie zasg-
dzenia od pozwanej spolki ak-
cyjnej kwoty 123 845,48 z} tytu-
lem odszkodowania, za niewy-
konanie umowy, na podstawie
ktorej pozwany zobowiazal si¢
do wybudowania, a nastepnie
przeniesienia na rzecz powoda
wiasnosci domu. Sad okrego-
wy oddalil powédztwo. Uznal
wprawdzie, ze powodowt przy-
slugiwalo roszezenie odszko-
dowawcze z tytulu niewykona-
nia umowy przez pozwanego.
Jednak w sytuacji, gdy strony
ustanowily zadatek majacy za-
bezpiecza¢ nalezyte wykona-
nie umowy, roszezenie odszko-
dowawcze powoda ogranicza
si¢ do mozliwosci zadania
zwrotu zadatku w podwdjnej
wysokosci. Wobec tego, ze po-
zwany zwrécil powodowi zada-
tek w podwdjnej wysokosci po-
wadztwo nalezalo oddalié. Sad

apelacyjny, rozpatrujae apela-
cje przedstawil Sgdowi Naj-
wyzszemu zagadnienie praw-
ne: czy w przypadku gdy wie-
rzyciel nie skorzystal z mozli-
woéci odstapienia od umowy
w oparciu o art. 394 par. 1kc,,
a do niewykonania umowy do-
szlo ze wzgledu na okoliczno-
$ci, za ktére wylagezng odpo-
wiedzialnosé ponosi dluznik,
wysoko$¢ swiadezenia odszko-
dowawczego, jakiego wierzy-
ciel moze si¢ domagaé, jest
ograniczona do wartodci
przedmiotu zadatku lub jego
podwdjne) wysokosci?

UZASADNIENIE

Sad Najwyzszy uznal, Ze art.
394 par. 1 k.c. nie moze by¢ ro-
zumiany jako przepis szczegol-
ny w stosunku do art. 471i nast.
k.c. Artykul 394 par:1 k.c. okre-
§la skutki zastrzezenia zadat-
ku na wypadek niewykonania
umowy przez jedng ze stron.
Taka sytuacja uprawnia drugg
ze stron do odstgpienia od
umowy bez wyznaczania ter-
minu dodatkowego oraz do za-
trzymania zadatku lub zadania
sumy dwukrotnie wyzszej, je-
zeli strona uprawniona sama
dalazadatek. Ogélna odpowie-
dzialno$é za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobo-

wigzania, przewidziana w art.
471 i nastepnych k.c., jest od-
rebng regulacja, ktéra moze
wejS¢ w gre w przypadku kaz-
dego zobowigzania. Nie doty-
czy wiec tylko zobowigzania,
w ktérym przewidziano zada-
tek. Na podstawie art. 471 k.c.
odpowiada sie nie tylko w razie
niewykonania, ale réwniez
w przypadku nienalezytego
wykonania umowy. Zasadnicze
znaczenie dla tej odpowiedzial-
nosci ma przy tym to, czy nie-
wykonanie lub nienalezyte wy-
konanie zobowigzania wyrza-
dzilo szkode drugiej stronie
(wierzycielowi). Nie ma nato-
miast podstaw, aby mozliwosé
odstgpienia od umowy przewi-
dziang w art. 394 par.1k.c. uza-
lezniaé od tego, czy uprawnio-
ny ponidsl szkode.

Zdaniem SN instytucje za-
datku i kary umownej znacz-
nie réznig si¢ miedzy soba.
Chociaz obie sg dodatkowymi
zastrzezeniami umownymi,
wykazujg jednak istotne od-
rebnoéci. Kary umowne sg
modyfikacja odpowiedzialno-
Sci przewidzianej w art. 471
k.c. Jest to zryczaltowane od-
szkodowanie, ktére strony
mogg przewidzieé¢ na wypa-
dek niewykonania lub niena-
lezytego wykonania zobowig-

zania niepienigznego. Mozli-
woéé zastrzegania zadatku
inaczej niz kary umownej nie
jest ograniczona tylko do zo-
bowiazann  niepienigznych.
Przepis art. 394 par. 1 k.
przewiduje odrebne - od okre-
Slonych w art. 471inast. k.e. -
uprawnienie, z ktorego jedna
strona moze skorzystaé tylko
w razie niewykonania umowy
przez druga ze stron. Chociaz
kwota zadatku, podobnie jak
kara umowna, ma takze re-
kompensowaé stronie upraw-
nionéj do odstgpienia od umo-
wy ewentualng szkode, jaka
poniosla ona z tego tytutu, to
regulacja obu instytucjijest in-
na. Funkcjg zadatku jest sty-
mulowanie strony do wykona-
nia umowy. Dlatego w razie
gdy urnowa nie zostanie wyko-
nana przez jedng ze stron, dru-
ga ma ulatwiony sposéb do-
prowadzenia do zniweczenia
wiezi prawnej laczacej strony.
W przepisie art. 394 par. 1 k.c.
nie ma zadnej wzmianki na te-
mat relacji pomiedzy kwota
zadatku a szkoda, jaka moze
ponies¢ strona, ktdra od umo-
wy odstepuje. Inaczej w przy-
padku kary umowne;j.
Uchwata Sadu Najwyzszego
z 25 czerwca 2009 r., sygn.
akt 1l CZP 39/09

KOMENTARZ

Pawel Wéjcik
radca prawny, wspoéinik w kancelarii
Grynhoff Wozny Malinski

Uchwala ta stanowi doniosle orzeczenie dla praktyki obrotu.

W poprzednich orzeczeniach SN znalez¢ mozna kategoryczne
stanowisko, ze nie jest mozliwe dochodzenie roszczeh przewyz-
szajgcych kwote zadatku, a co wiecej, nie jest mozliwa rezygna-
cja z uprawnienia wynikajgcego z umowy o zadatek (wyrok

z7 marcal979r.. Il CRN 308/78 nie publ.). To stanowisko zo-
stato poddane krytyce przez SN, ktory w uzasadnieniu uchwaty
stwierdzit: gdyby uznaé, ze w razie zastrzezenia zadatku nie ma
mozliwosci zadania odszkodowania na zasadach ogélnych, to
w istocie zastrzezenie zadatku pozbawiatoby uprawnionego
waznego uprawnienia jakie ma kazdy wierzyciel w razie niewy-
konania umowy. Po lekturze uzasadnienia uchwaly SN mozna
doj$¢ do dwoch wnioskow. Po pierwsze: uprawniony z tytutu za-
datku moze dokona¢ wyboru pomiedzy uprawnieniem z umo-
wy o zadatek a uprawnieniami, jakie dostarczajg przepisy o nie-
wykonaniu zobowigzan na zasadach ogdinych (art. 4711 nast.
k.c.). Podrugie: nie jest mozliwe potaczenie uprawnienia z tytutu
zadatku oraz odpowiedzialnosci na zasadach ogolnych, innymi
stowy, nie mozna odstapi¢ od umowy, Zada¢ zadatku w podwoj-
nej wysokosci lub zatrzymac zadatek, a nadto zadac jeszcze
dalszych roszczen, ktdre przewyzszaja kwote zadatku. Pozosta-
je pytanie, czy w ramach wyboru uprawniert, wierzyciel moze
odstapi¢ od umowy na podstawie art. 491 k.c. i zada¢ odszko-
dowania na zasadach ogdlnych. Po lekturze uzasadnienia
uchwaty SN nalezatoby rowniez taka mozliwo$¢ dopuscic. Trze-
ba pamigtac, ze w umowach przedwstepnych dyskusyine jest
stosowanie przepisow o umowach wzajemnych w tym réwniez
art. 491 k.c. Umowa przedwstepna bywa klasyfikowana jako
dwustronnie zobowigzujaca — niewzajemna




