5. Zabezpieczenie kontraktowe

Zadatek i zaliczka

Zaczniemy nietypowo, bo nie od przedstawienia okreslonej formy zabezpie-
czenia umowy, a od wyjasnienia, czym réznig si¢ dwie z nich. Sg one bowiem
czesto mylone, a pomylki te niekiedy bywaja bardzo kosztowne. Zaréwno
zadatek, ktory wynika z przepisow Kodeksu cywilnego, jak réwniez zaliczka,
ktéra nie ma juz ,swojego” przepisu, zazwyczaj przybieraja forme swoistej
przedplaty czesci ceny czy wynagrodzenia umownego. Pojecia te zazwyczaj
stosowane s3 zamiennie, z uwagi na bledne zalozenie, ze wyrazy te s3 syno-
nimami. Juz w tym miejscu trzeba wyraznie podkresli¢, ze zadatek i zalicz-
ka stanowig odrebne instytucje prawne i nigdy nie powinny by¢ stosowane
w tre$ci umow zamiennie. Warto jednak podkresli¢, ze z pewnoscia jest jed-
na rzecz, ktéra taczy te dwie instytucje. Ot6z niezmiernie czesto sg one wyko-
rzystywane do zabezpieczenia umowy przedwstepnej, a moéwigc precyzyjnie
- zabezpieczajg zawarcie umowy przyrzeczone;j.

W pierwszej kolejnosci zajmiemy sie zadatkiem. Jak juz wyzej wspomnia-
no, zadatek zostal wprost uregulowany w tresci Kodeksu cywilnego - in-
stytucje te normuje art. 394 k.c. W przypadku ustanowienia zadatku jedna
ze stron umowy przekazuje na rzecz drugiej rzeczy zamienne lub $rodki
pieniezne. W przypadku niewykonania przez jedng ze stron umowy wpro-
wadzenie tego zabezpieczenia pozwala na to, by druga strona bez wyzna-
czania dodatkowego terminu do realizacji umowy mogta odstapi¢ od niej
i zachowac¢ otrzymany zadatek, zas§ w przypadku, jezeli jest ta strong, ktora
zadatek wreczyta, mogta zazadac jego zaplaty w kwocie dwukrotnie wyzszej.
Gléwnym celem zadatku jest po pierwsze sklonienie stron do wykonania
umowy, a po drugie za$ zrekompensowanie powstatej z tytulu odstapienia
od umowy szkody. Zaznaczy¢ trzeba, ze w przypadku gdy strony w umowie
wskazg, ze dana kwota stanowi zadatek, nie czynigc w tym przedmiocie dal-
szych ustalen, zastosowanie znajda zasady przedstawione powyzej. Przepis
ten moze by¢ jednak przez strony zmodyfikowany z uwagi na swoj dyspozy-
tywny charakter.

Zadatek powinien zosta¢ wreczony ,,przy zawarciu umowy . Dokonujac li-
teralnej wyktadni, przyjac trzeba, ze mieliby$émy do czynienia z zadatkiem tyl-
ko i wylacznie w przypadku, gdy kwota ta zostalaby uiszczona w chwili zawie-
rania przez strony umowy, co, jak mozna zaklada¢, w duzej mierze czynitoby
te instytucje nieprzydatng dla biznesu. Niemniej jednak, jak juz wspomnia-
no, przepisy, ktére dotycza zadatku, moga by¢ modyfikowane i strony umo-
wy mogg okresli¢ termin uiszczenia zadatku w sposéb odmienny. Przemawia
za tym orzecznictwo, ktére dopuszcza mozliwos¢ zaplaty zadatku réwniez po
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zawarciu umowy?. Wskaza¢ jednak nalezy, Ze zamiar ten musi zosta¢ wyraz-
nie wyrazony w tre$ci umowy.

Pewne watpliwosci dotycza wysokosci zadatku, a to z uwagi na fakt, ze brak
jest jakichkolwiek regulacji w tym zakresie. Zazwyczaj wskazuje si¢, ze zadatek
przyjmuje nieznaczng cze$¢ umowionego wynagrodzenia czy ceny. Cze$¢, ktora
w przypadku ewentualnego odstgpienia od umowy zrekompensuje stronie po-
wstale straty. Majac jednak na uwadze, ze przepis dotyczacy zadatku ma charak-
ter dyspozytywny, zastosowanie w tym zakresie bedzie miata swoboda umow.
Dopuszczalne jest zastrzezenie zadatku o wartosci przekraczajacej polowe ca-
tego swiadczenia. Zadatek w takiej wysokosci, jak wynika z orzecznictwa, moze
zosta¢ ustanowiony nawet w przypadku relacji z konsumentami*, wiec tym bar-
dziej bedzie to mozliwe w relacjach miedzy przedsigbiorcami. W tym ostatnim
przypadku nie mozna zresztag wykluczy¢, ze w okreslonych sytuacjach nawet
wyzszy zadatek nie bedzie w razie sporu mozliwy do zakwestionowania.

Uiszczony zadatek w sytuacji, gdy dojdzie do wykonania umowy, zgodnie
z tredcig art. 394 § 2 k.c., zostaje zaliczony na poczet §wiadczenia strony - za-
platy ceny lub wynagrodzenia - ktéra go wreczyla. W przypadku zas, gdy zali-
czenie uiszczonej kwoty nie jest mozliwe ze wzgledu na charakter §wiadczenia,
powinien on zosta¢ zwrocony.

Pamietac¢ trzeba, ze w przypadku, gdy dojdzie do rozwigzania umowy,
nie za$ odstgpienia od niej przez ktdéras ze stron, zadatek powinien zostaé
zwrdcony w takiej wysokosci, w jakiej zostal wreczony. W takim przypadku
odpada obowigzek zwrotu dwukrotnosci wreczonego zadatku. Z takg sama
sytuacja bedziemy mieli réwniez do czynienia woéwczas, gdy niewykonanie
umowy nastgpifo na skutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnosci lub tez za ktére odpowiedzialno$¢ ponoszg obie strony
umowy.

Wzor 2.

Klauzula zadatku

1. Kupujacy niezwtocznie, nie pdzniej jednak niz w terminie 3 dni od dnia za-
warcia umowy, dokona zaptaty kwoty w wysokosci ............... ztotych (stow-
NI evveereenee ztotych)® tytutem zadatku, ktdra to w przypadku zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy zaliczona zostanie na poczet ceny.

32 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2008 r., I CSK 328/07, Legalis 93286.
3 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2005 r., V CK 577/04, Legalis 94585; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lutego 2002 r., IV CKN 672/00, Legalis 54589.
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2. W przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn leza-
cych po stronie Kupujgcego, Sprzedajgcy moze bez wyznaczania dodatko-
wego terminu od umowy odstgpic i otrzymany zadatek zatrzymac.

3. W przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn leza-
cych po stronie Sprzedajgcego Kupujgcy moze bez wyznaczania dodatko-
wego terminu od umowy odstgpic i zazgdac¢ od Sprzedajgcego sumy dwu-
krotnosci wreczonego zadatku.

4. W sytuacji, gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
z przyczyn niezaleznych od obu Stron, wéwczas to Sprzedajgcy zwréci Ku-
pujacemu pobrany zadatek. W takiej sytuacji zgdanie sumy zadatku dwu-
krotnie wyzszej niz wreczony odpada.

(1) Wskaza¢ kwote zadatku.

Zaliczka w przeciwienstwie do zadatku nie posiada swej regulacji w Ko-
deksie cywilnym, pomimo Ze wystepuje ona tak w przepisach, jak i tym bar-
dziej w praktyce obrotu prawnego. Wskazac¢ trzeba, ze zaliczke uzna¢ nalezy
za czgsciowe wykonanie zobowigzania przez jedng strone umowy jeszcze
przed terminem jego wymagalnosci. Tym samym kwota uiszczona tytulem
zaliczki zaliczana jest na poczet naleznego wynagrodzenia czy tez ceny. Przy-
jac trzeba, ze gléwna réznica pomiedzy zaliczka i zadatkiem jest fakt, ze w ra-
zie niedojscia umowy do skutku zaliczka powinna zosta¢ zwrdcona. Zgod-
nie z tredcig art. 494 Kodeksu cywilnego strona, ktéra odstepuje od umowy,
zobowigzana jest zwrdci¢ drugiej stronie wszystko, co od niej otrzymata.
Strona, ktdra nie zwrdcita zaliczki pomimo niewykonania umowy ponosi¢
bedzie odpowiedzialno$¢ na zasadach ogélnych wynikajacych z Kodeksu cy-
wilnego. Oznacza to, ze strona, ktora wreczyla zaliczke, moze zada¢ dokona-
nia jej zwrotu oraz dochodzi¢ naprawienia szkody powstatej z niewykonania
umowy przez druga strong. Przyjmuje sig, ze strony moga poczyni¢ wlas-
ne ustalenia co do sposobu i okolicznosci zwrotu zaliczki, ewentualnie jej
rozliczenia, co wynika ze swobody uméw. Zaznaczy¢ trzeba, ze mozliwe jest
réwniez wskazanie, ze zaliczka nie bedzie podlega¢ zwrotowi w ogole, w tym
wypadku nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w relacji z konsumentem takie
postanowienie moze stanowi¢ klauzule abuzywna, to jest postanowienie nie-
dozwolone, ktore nie jest dla niego wigzace. Pytaniem otwartym bedzie tez
to, czy dalej bedzie to zaliczka, czy raczej zmodyfikowany wariant zadatku.
Jezeli w takiej sytuacji strony w umowie dokladnie nie nazwa owej umow-
nej instytucji, to pdzniej, w przypadku dochodzenia roszczen przez jedng ze
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stron, druga moze kwestionowac postanowienia umowy w tym zakresie i np.
twierdzi¢, ze strony umowily si¢ w istocie na zadatek, a nie zaliczke.

Warto jeszcze zaznaczy¢, ze w niektdrych przypadkach $wiadczenie moze
zostac uzaleznione od uiszczenia zaliczki — zazwyczaj wtedy, gdy przewidziane
s3 wydatki niezbedne do wykonania umowy. Tak jest na przyktad w przypad-
ku umowy zlecenia, gdzie w art. 743 Kodeksu cywilnego wskazane zostalo, ze
jezeli wykonanie zlecenia wymaga wydatkow, dajacy zlecenie powinien na z3-
danie przyjmujacego udzieli¢ mu odpowiedniej zaliczki.

Wzor 3.

Klauzula zaliczki

1. Zleceniodawca zobowigzany jest do zaptaty w terminie 5 dni od dnia za-
warcia umowy kwoty w wysokosci ............... W ztotych (stownie: ............... @
ztotych) tytutem zaliczki na rachunek bankowy Zleceniobiorcy prowadzony
przez Bank S.A. pod numerem: ............... @

2. Strony wskazujg, ze w przypadku niewykonania umowy uiszczona przez
Zleceniodawce zaliczka, o ktorej mowa w ust. 1, zostanie zwrdcona na jego
rzecz przez Zleceniobiorce w terminie 5 dni od dnia odstgpienia od umowy.

(1) Wpisac kwote liczbowo.
(2) Wpisa¢ kwote stownie.
(3) Wpisa¢ numer konta.

Warto w tym miejscu dokona¢ poréwnania zadatku i zaliczki. I tak, wska-
zaé nalezy, ze zadatek stanowi forme zabezpieczenia wykonania umowy, gdyz
w przypadku odstgpienia od umowy podlega on zatrzymaniu lub mozliwe jest
wystapienie z zagdaniem zwrotu dwukrotnosci jego wysokosci - zaleznie od
przypadku, ktora ze stron odstapita od umowy. Jezeli zas chodzi o zaliczke,
to wskazac trzeba, ze co do zasady podlega ona zwrotowi na rzecz podmiotu,
ktory ja uiscil, w przypadku gdy umowa finalnie nie dojdzie do skutku.

Umowne prawo odstgpienia

Umowne prawo odstapienia, najprosciej mowiac, polega na tym, ze strony
moga zastrzec prawo do odstapienia od umowy - w samej umowie. Mozli-
we jest zastrzezenie tegoz prawa dla obu stron umowy lub dla jednej z nich.
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