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MOZLIWOSC ROZWIAZANIA UMOWY ZA ZWROTEM "ZADATKU"

Dotyczy: ocena mozliwosci rozwigzania umowy zabezpieczonej zadatkiem, w przypadku
wprowadzenia w btad przez osobe, na rzecz ktérej zadatek zostat udzielony, co do okolicznosci
przedmiotowo istotnej dla osoby dajacej zadatek

STAN FAKTYCZNY

Panstwo X mieli zamiar naby¢ mieszkanie na rynku pierwotnym od Spofki, ktéry budowat mieszkania
w systemie deweloperskim. W toku prowadzonych negocjacji Panstwo X podkreslali, ze istotnym
elementem wptywajgcym na ich decyzje jest data oddania mieszkania do ich dyspozycji. Strony doszty
do porozumienia w tym zakresie — podany przez Spotke termin satysfakcjonowat Panstwa X.

Spotka przed przystagpieniem do sprzedazy mieszkania stosuje praktyke, w ramach ktérej podpisuje
z potencjalnym nabywca lokalu umowe cywilng (dalej: Umowe), zobowigzujacg do przystapienia do
przedwstepnej umowy sprzedazy. Swiadczeniem Spoétki jest w tym wypadku obowiazek
powstrzymania sie ze sprzedazag lokalu, ktérego nabyciem Panstwo X byli zainteresowani. Wraz
z zawarciem Umowy Panstwo X musieli w oznaczonym terminie wptaci¢ okreslong kwote tytutem
zadatku, przy czym uchybienie terminowi powodowato automatyczne wygasniecie zobowigzania
Spotki. Panstwo X uiscili wskazang kwote po wskazanym terminie.

Przystepujac do podpisania Umowy Panstwo X zwrdcili uwage, ze jako date oddania mieszkania,
wbrew wczesniejszym ustaleniom, wskazano grudzienn 2009 roku. Tym niemniej Panstwo X podpisali
Umowe, po ponownym zapewnieniu ze strony obstugujgcego ich pracownika Spotki, iz jest to termin
»=awaryjny”, a realnym terminem pozostaje ten umoéwiony w toku negocjaciji.

Po pewnym czasie Spétka — zgodnie z zapisami Umowy — zawiadomita Panstwa X o terminie
0 miejscu zawarcia umowy przedwstepnej oraz przedtozyta wzor aktu notarialnego, w ktérym jako
termin oddania mieszkania wskazany byt grudzien 2009 roku. Zaproponowana data oddania
mieszkania byta nie do zaakceptowania przez Panstwa X, wobec czego nie przystgpili do umowy
przedwstepnej i zazadali zwrotu wptaconych pieniedzy. Spotka odmoéwita powotujgc sie na przepisy
0 mozliwosci zatrzymania kwoty uiszczonej tytutem zadatku w razie odstgpienia od umowy osoby
wptacajacej ten zadatek.

STAN PRAWNY

Zadatek ma za zadanie wzmocni¢ podstawowg wiez tgczaca strony danej umowy — spetnia funkcje
dyscyplinujgca zaréwno Panstwa X, jak i Spoétki, do dotozenia staran, by do zawarcia umowy
przenoszacej wtasnos¢ doszio.

W opinii Kancelarii kwota uiszczona przez Panstwa X, okre$lona w Umowie jako ,zadatek”, nie moze
zosta¢ za takowy uznana. Jakkolwiek oddane do dyspozycji Spotki srodki pieniezne, w celu
powstrzymania sie od zawierania uméw sprzedazy okreslonego mieszkania ma wszystkie cechy
konstytucyjne instytucji okreslonej w art. 394 Kodeksu cywilnego (zadatek), to juz tres¢ Umowy
wytgcza mozliwos¢ takiej kwalifikaciji.

Stosownie do brzmienia Umowy strony nadaty terminowi do uiszczenia zadatku charakter terminu
zawitego. Panstwo X wpfacili ustalong kwote po wskazanym w Umowie terminie, wobec czego nie
zostat osiggniety zamierzony przez strony efekt, zag§ dokonana wptata zostata de facto wptacona bez
podstawy prawne;j.
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Zadatek, a zwlaszcza konsekwencje niespetnienia swiadczenia, ktére zabezpiecza, sg dotkliwe dla
Panstwa X. Oznacza to, iz nie uprawnione jest domniemanie, ze wptacona przez Panstwa X suma
pieniedzy miata charakter zadatku, a zakwalifikowanie jej w taki sposob jednostronnie przez Spotke
nie ma charakteru wigzacego. W razie sporu Sad bedzie dazyt do ustalenia, co strony chcialy
osiggnaé uiszczajac okreslong kwote na rzecz Spoétki. Z okolicznosci faktycznych towarzyszacych
zawarciu Umowy niezbicie wynika, iz Panstwo X chcieli unikng¢ nadaniu wptacie charakteru zadatku,
przy czym w ich zamysle miata ona wcigz stanowi¢ forme zabezpieczenia ich intereséw. Taka wpfata,
potocznie nazywana zaliczkg, w rezultacie nie dojscia umowy do skutku jest Swiadczeniem
nienaleznym w rozumieniu przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, w rozumieniu art. 411 pkt
1 Kodeksu cywilnego (spetniajacy swiadczenie wiedziat, ze nie byt do Swiadczenia zobowigzany,
chyba, ze spetnienie Swiadczenia nastgpito (...) w wykonaniu niewaznej czynno$ci prawnej).
PODSUMOWANIE

Brak zaptaty z wyznaczonym terminie spowodowat wygasniecie Umowy, a dokonana wptata miata
wylgcznie charakter ,znaku dokonania rezerwacji” mieszkania. Spotka, jako profesjonalny
przedsiebiorca powinna niezwtocznie zawiadomi¢ Panstwa X o fakcie przekroczenia zawitego terminu
umownego i, z uwagi ha wygasniecie Umowy, zwroci¢ wptacong zaliczke. Dopuszczalnym bytoby w tej
sytuacji podpisanie nowej umowy rezerwacyjnej lub aneksowanie dotychczasowej Umowy.

Brak wskazanego dziatania Spétki oznaczat brak sprzeciwu dla podjetych przez Panstwo X dziatan.
Nie osiggniecie zamierzonego skutku, spowodowane wprowadzeniem Panstwa X w bigd byto
dziataniem przez nich niezawinionym, co dodatkowo uzasadnia roszczenie o zwrot zaliczki.

Wojciech Wotoszczak | 12.03.20009r.
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