Sygn. akt Il CSK 226/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSA Janusz Kaspryszyn

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powddztwa E. Spoftki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
przeciwko A. Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 lutego 2016 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 4 listopada 2014 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasgdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej
kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem zwrotu kosztéw
postepowania.

UZASADNIENIE



Powdd E. sp. z o0.0. wniost o zasgdzenie od pozwanego A. spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig kwoty 27.652.626 zt z ustawowymi odsetkami od
22 listopada 2007 r.

Pozwany A. sp. z 0.0. wniost o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z 25 wrzesnia 2013 r. Sad Okregowy w P. uwzglednit powddztwo

w catosci.

Sad Okregowy ustalit, ze 21 marca 2007 r. powdd zawart z pozwanym oraz
E. sp. z 0.0. umowe, na mocy ktérej pozwany sprzedat powodowi uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci potozonych w S. przy Al. W., stanowigcych: 1) dziatke nr
5/9, dla ktorej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg nr [...], 2) dziatke nr
5/10, dla ktorej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg nr [...], 3) dziatke nr
5/11, dla ktorej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg nr [...], 4) dziatki nr
5/22, 5/23, 5/24, 5/27, 5/28, 5/29, 5/2, dla ktérych Sgd Rejonowy w S. prowadzi
ksiege wieczystg nr [...], 5) dziatke nr 1/10, dla kt6rej Sgd Rejonowy w S. prowadzi
ksiege wieczystag nr [...], 6) dziatke nr 3/4, dla ktérej Sgd Rejonowy w S. prowadzi
ksiege wieczystg nr [...], natomiast E. sp. z 0.0. sprzedat powodowi uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci potozonych w S., stanowigcych: 1) dziatke nr 5/13, przy
Al. W., dla ktorej Sgd Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg nr [...], 2) dziatke
nr 5/14, przy ul. Z.., dla ktérej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg nr
[...], 3) dziatke nr 5/17, przy Al. W., dla ktérej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege
wieczystg nr KW [...], 4) dziatke nr 5/25, przy Al. W., dla ktérej Sad Rejonowy w S.
prowadzi ksiege wieczystg nr KW [...].

Uzytkowanie wieczyste nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy
nalezato poprzednio do Fabryki [...](FMS) [...], po czym zostato wniesione aportem
do spoétek, z ktérymi powdd zawart umowe sprzedazy. Umowa ta zostata zawarta w
celu uzyskania srodkow na sptate zadtuzenia FMS, a zamiarem powoda byto
wybudowanie centrum handlowego na Kkupionej nieruchomoséci. Cena za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, ktore sprzedat pozwany wynosita
29.900.978,99 zt, a za to, ktore sprzedat E. sp. z 0.0. - 4.984.821,01 zt.

Strony uzgodnity, Zze powdd sptaci zobowigzania pracownicze FMS i inne



zobowigzania okreslone w umowie, w tym zobowigzania wobec wierzycieli
hipotecznych i zobowigzania publicznoprawne cigzgce na nabywanych prawach, a
o zapftacone kwoty pomniejszona zostanie cena podlegajgca przekazaniu
zbywcom. Powdd sptacit szereg zobowigzan FMS oraz naleznosci

publicznoprawnych dotyczgcych przedmiotu sprzedazy.

W umowie z 25 kwietnia 2007 r. powdd oraz pozwany i E. sp. zo.0.
potwierdzili, Ze powdd uregulowat czes$¢ ceny sprzedazy z umowy z 21 marca 2007
r. w kwocie 1.476.000 zt. W aneksie do umowy z 25 kwietnia 2007 r. strony oraz E.
sp. z 0.0. ustalili, ze na poczet ceny z umowy z 21 marca 2007 r. powdéd moze
zaliczy¢ wszelkie udokumentowane wydatki poniesione w zwigzku z zawarciem i
wykonaniem umowy sprzedazy, a w szczegoélnosci na sptate zobowigzania FMS w
stosunku do radcy prawnego M. |. oraz wszelkich zobowigzan FMS
w tym wynikajgcych z zawartego uktadu z wierzycielami, ktére zostaty spisane

w zatgczniku do tego aneksu.

Powod wptacit do depozytu notariusza kwote 85.830,09 zi, w celu
zabezpieczenia zaptaty czesci ceny sprzedazy z umowy z 21 marca 2007 r.,
Z przeznaczeniem na wyptaty gotowkg dla pracownikow FSM . Pozwany
oswiadczyt woéwczas, ze wyptata z depozytu tej kwoty stanowi catkowite

uregulowanie zobowigzan powoda z umowy z 21 marca 2007 r.

Strony oraz E. sp. z 0.0. zawarly kolejny aneks do umowy z 25 kwietnia 2007
r., w ktérym pozwany oraz E. sp. z 0.0. potwierdzili uregulowanie przez powoda
kwoty 21.896,359,57 zt i skwitowali jej odbidr jako czesci ceny z umowy z 21 marca
2007 r. Jednocze$nie sprzedajgcy zaakceptowali sptate wierzycieli: Banku
Millenium do kwoty 2.299.408,09 zt, Kredyt Banku S.A. do kwoty 7.132.000 zi, S.
Sp. z 0.0. do kwoty 345.000 zt.

Pismem z 13 listopada 2007 r. pozwany wezwat powoda do zaptaty kwoty
2.000.000 zt zatrzymanej przez powoda na mocy oswiadczenia z 30 maja 2007 r.
0 odroczeniu terminu ptatnosci czesci ceny w kwocie 2.000.000 zt, a powotat sie na
wydanie prawomocnego postanowienia sgdowego o0 odmowie przybicia
uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg KW [...] na rzecz

osoby, ktora zaoferowata za nie najwyzszg cene.



Pismem z 14 listopada 2007 r. pozwany wezwat powoda do zaptaty kwoty
248.352,80 zt, jako czesci ceny za nieruchomos¢, majgcej wynikac
z nieuregulowania przez powoda naleznosci publicznoprawnych obcigzajgcych

pozwanego wobec Prezydenta Miasta S. z tytutu podatku od nieruchomosci.

Wobec nieuiszczenia przez powoda kwot wskazanych w tych wezwaniach,
pozwany oraz E. sp. z 0.0. ztozyli 21 listopada 2007 r. oswiadczenie o odstgpieniu
od umowy z 21 marca 2007 r. i pismem z 4 grudnia 2007 r. pozwany wezwat
powoda do zawarcia 14 grudnia 2007 r. umowy przenoszgcej na powrét na jego

rzecz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Powdd 13 grudnia 2007 r. ztozyt oswiadczenie, ze oswiadczenie pozwanego
0 odstgpieniu od umowy sprzedazy uznaje za bezskuteczne, a 14 grudnia 2007 r.
odmoéwit zawarcia umowy zwrotnego przeniesienia uzytkowania wieczystego
nieruchomosci na sprzedajgcych. Pozwany wystgpit wowczas o zobowigzanie
powoda do ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na niego uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, ktorych dotyczyta umowa z 21 marca 2007 r.
Wyrokiem z 25 maja 2011 r. Sad Apelacyjny zmienit oddajgcy powodztwo wyrok
Sadu Okregowego z 12 lipca 2010 r. i zobowigzat powoda do ztozenia o$swiadczen

woli o przeniesieniu uzytkowania wieczystego nieruchomosci na pozwanego.

Pismem z 7 czerwca 2011 r. powdd na podstawie art. 494 k.c. wezwat
pozwanego, by ten zaptacit mu kwote 29.900.978,99 zt zaptacong jako cena

za uzytkowanie wieczyste.

Sad Okregowy uznat, ze zgdanie pozwu znajduje podstawe w art. 494 k.c.
Strona, ktoéra odstgpita od umowy, jest zobowigzana do zwrotu tego wszystkiego,
co otrzymata od drugiej strony. Nie moze w szczegdlnosci powotywaé sie na art.

409 k.c. i zarzucac, ze nie jest juz wzbogacona.

Oceniajgc podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia
powoda, Sgd Okregowy stwierdzit, Zze roszczenia majgce zrodto w odstgpieniu
od umowy na podstawie art. 494 k.c. przedawniajg sie na podstawie i w terminie
okreslonym w art. 117 i 118 k.c. Roszczenie powoda zwigzane jest z prowadzong
dziatalno$cig gospodarczg, a zatem przedawnia sie w terminie 3 - letnim. Termin

przedawnienia roszczenia powoda rozpoczat bieg 25 maja 2011 r., to jest w dniu



wydania przez Sad Apelacyjny wyroku zobowigzujgcego powoda do ziozenia
oswiadczenia woli o zwrotnym przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego na
pozwanego. Z tym bowiem dniem stato sie wymagalne roszczenie powoda o zwrot
ceny. Skoro powod wykonat swoje zobowigzanie dotyczgce zwrotnego
przeniesienia uzytkowania wieczystego, pozwany zobowigzany byt do zwrdcenia

mu zaptaconej za nie ceny.

Sporne byto, jak wysokg cene powod zaptacit za kupione od pozwanego
prawo uzytkowania wieczystego oraz jaka jej czes¢ ma by¢ mu zwrdcona, umowe
z 21 marca 2007 r. powdd zawierat bowiem nie tylko z pozwanym, ale tez z E. sp. z
0.0., a ceny nie swiadczyt bezposrednio sprzedajgcym, lecz przez sptacenie
réznych ich zobowigzanh oraz zobowigzan FMS . Oprécz umowy z 21 marca 2007
r., powod i pozwany zawarli tez umowe z 25 kwietnia 2007 r., zmieniong dwoma
aneksami. Umowa z 21 marca 2007 r. zostata zawarta w formie aktu notarialnego,
a z 25 kwietnia 2007 r. w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.
Pozwany zarzucat, odwotujac sie do art. 77" k.c., ze umowa z 25 kwietnia 2007 r. i
aneksy do niej z uwagi na niezachowanie wymaganej formy nie mogty prowadzi¢
do zmiany umowy z 21 marca 2007 r. Sgd Okregowy uznat, ze umowa z 25
kwietnia 2007 r. i aneksy do niej stanowily wylgcznie uszczegdtowienie
postanowien o sposobie wykonania obowigzkéw ustalonych umowg z 21 marca
2007 r., do czego strony upowazniato postanowienie przyjete w § 18 ust. 2 umowy.
Ewentualne watpliwosci co do dochowania wtasciwej formy umowy i anekséw nie
majg wptywu na skutecznos¢ oswiadczen pozwanego o potwierdzeniu dokonanych
na jego rzecz wpfat i zaliczeniu innych Swiadczen powoda na poczet ceny

sprzedazy. W tym zakresie nie byta wymagana zadna forma szczegdlna.

W oswiadczeniu z 21 listopada 2007 r. o odstgpieniu od umowy pozwany
przyznat nie tylko jaka byta wysokos$¢ umowionej ceny (29.900.978,99 z), ale
tez jakiej kwoty powdd nie zaptacit (2.248.352,80 zt), z czego wynika, ze zaptacit
27.652.626 zt. Powdd wykazat, ze dokonat ptatnosci, ktére zostaty zaliczone na
poczet ceny, a dotyczytlo to: a) naleznosci wierzycieli egzekwujgcych oraz
wierzycieli hipotecznych oraz optat egzekucyjnych i kosztéw komorniczych
w kwocie 21.041.421,91 zt, b) naleznosci pracownikdow FMS w przekazane]
komornikowi kwocie 854.937,66 zt oraz w kwotach 114.167,70 zt i 86.004,15 z



wyptaconych z depozytu notarialnego, c) naleznosci R. E. Sp. z 0.0. oraz R. GmbH
w kwocie 1.476.000 zt, d) naleznosci radcy prawnego M. I. w kwocie 60.100 z, e)
optaty sgdowe w kwocie 75.000 zi, f) naleznosci Kredyt Banku S.A.  w kwocie
7.131.526,65 zt, g) naleznosci Banku Millenium S.A. w kwocie 2.299.408,09 z,
h) naleznosci S. Sp. z 0.0. w kwocie 345.000 zt, i) optaty z tytutu uzytkowania

wieczystego w kwocie 32.169,11 zt.

Powdd obu sprzedajgcym wptacit kwote 33.515.735,27 zt, co przy zatozeniu
proporcjonalnego podziatu ceny oznacza, ze na poczet ceny naleznej pozwanemu
ma byc¢ zaliczona kwota 28.823.532,33 zt, a wiec wyzsza, niz objeta zgdaniem
pozwu. Pozwany odstepujgc od umowy z 21 marca 2007 r. przyznat dokonanie

zaptaty ceny w kwocie 27.652.626 zt, a wiec mieszczgcej sie w granicach zgdania.

Wyrokiem z 4 listopada 2014 r. Sad Apelacyjny (pkt 1) zmienit wyrok Sadu
Okregowego w punkcie 1 w ten sposob, ze zasgdzong od pozwanego na rzecz
powoda kwote obnizyt do 21.054.347,61 zt z ustawowymi odsetkami od 26 maja
2011 r., a w pozostatym zakresie powodztwo oddalit; w punkcie 2 w ten sposob, ze
tytutem zwrotu kosztéw procesu zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda 78.610
zt; (pkt 1) w pozostatym zakresie apelacje oddalit i (pkt Ill) zasgdzit od powoda na

rzecz pozwanego 22.300 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania odwotawczego.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego,
atakze poglad tego Sadu, ze roszczenie powoda nie jest przedawnione.
Odstgpienie od umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego wywiera bowiem
jedynie skutek obligacyjny, nie powodujgc automatycznie przejscia wiasnosci
nieruchomosci z powrotem na zbywce i wymaga ztozenia przez strony stosownego
oswiadczenia woli o powrotnym przeniesieniu wiasnosci. Skoro oswiadczenie
pozwanego o odstgpieniu od umowy wywotato jedynie skutek obligacyjny, to nie
mozna zaktadaé, ze powodd kwestionujgcy skutecznosé tego oswiadczenia miat
wzywa¢ pozwanego do zwrotu ceny. Dla powstania skutku rzeczowego
i doprowadzenia do sytuacji, w ktorej powod nie mogt juz kwestionowaé przejscia
uzytkowania wieczystego na pozwanego Kkonieczne byto wydanie wyroku
uwzgledniajgcego powodztwo o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

stosownie do art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. Dopiero po wydaniu przez Sad



Apelacyjny wyroku z 25 maja 2011 r., powéd mogt domagacé sie zwrotu swego
Swiadczenia pienieznego. Od tej daty mogt zatem biec termin przedawnienia
roszczenia powoda (art. 118 k.c. in fine) i nie uptynat on do chwili wniesienia pozwu
W niniejszej sprawie. Wczesniej roszczenie o zwrot ceny nie istniato, bo powdd nie
zgodzit sie z zgdaniem pozwanego i nie zawart z nim przed notariuszem umowy

przeniesienia uzytkowania wieczystego.

Na pozwanym, ktory odstgpit od umowy spoczywat obowigzek
doprowadzenia do stanu, w ktérym jego oswiadczenie wywotatoby skutek
rzeczowy. Wymagalnos¢ roszczenia pozwanego o0 zwrot nieruchomosci

warunkowata wymagalnosc¢ roszczenia powoda o zwrot ceny.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie zachodzi takze zarzucane w apelacji
naruszenie art. 496 k.c. Powotywanie sie przez powoda na prawo zatrzymania
bytoby bezprzedmiotowe przed wydaniem wyroku z 25 maja 2011 r., bowiem
powod do tego czasu pozostawat uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.
Przy odmiennej ocenie nalezatoby przyjgé, ze powdd powotat sie w sposob
co najmniej dorozumiany na prawo zatrzymania, gdy 13 grudnia 2007 r. ztozyt
oswiadczenie o odmowie zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci z uwagi na
bezskutecznos$¢ oswiadczenia pozwanego o odstgpieniu od umowy. Zobowigzanie
nie staje sie wymagalne, gdy dtuznik dysponuje zarzutem hamujgcym roszczenie

wierzyciela, a taki charakter ma niewatpliwie zarzut zatrzymania.

Skoro Sad Okregowy przyjat, ze roszczenie powoda stato sie wymagalne
dopiero od dnia wydania wyroku przez Sgd Apelacyjny zobowigzujgcego powoda
do zwrotnego przeniesienia uzytkowania wieczystego, to zasgdzenie na rzecz
powoda odsetek od kwoty podlegajgcej zwrotowi od 22 listopada 2007 r. nastgpito z
naruszeniem art. 481 k.c. Pozwany popadt bowiem w opd6znienie dopiero od dnia
nastepnego po wydaniu wyroku przez Sad Apelacyjny, tj. od 26 maja 2011 r., kiedy

to roszczenie powoda stato sie wymagalne.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie znajdowato uzasadnienia zasgdzenie na
rzecz powoda zwrotu kwot, ktore powdd wydatkowat na zakup wierzytelnoSci
Kredyt Banku S.A. (7.131.526,65 zt) oraz S. (345.000 zt) w stosunku do FMS, kté6re
powdd nastepnie zgtosit w postepowaniu upadtosciowym tej spotki. Skoro zgodnym



zamiarem stron i celem umowy byto m.in. oddtuzenie FMS, to celu tego nie
realizowato jedynie nabycie wierzytelnosci w stosunku do tego podmiotu i
uzyskanie w ten sposéb prawa do wykreslenia hipotek zabezpieczajgcych
wierzytelnosci. Przyjeta przez Sgd Okregowy wykfadnia umowy stron naruszata w
tej czesci art. 65 § 2 k.c.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, wobec przyjetej w umowie sprzedazy
z21 marca 2007 r. skomplikowanej formuty sposobu uregulowania ceny za
uzytkowanie wieczyste, zawieranie umow precyzujgcych, w jaki szczegdtowy
sposdb ma zostaC spetniony obowigzek uregulowania tej naleznosci, nie sposob
przyja¢, ze celem umowy z 25 kwietnia 2007 r. wraz z aneksami byta zmiana

umowy z 21 marca 2007 r., wymagajgca zachowania formy aktu notarialnego.

Sad Apelacyjny za uzasadniony uznat zarzut nieuwzglednienia przez Sad
Okregowy zapfaty przez powoda na rzecz drugiego ze sprzedajgcych z umowy
z 21 marca 2007 r. E. sp. z 0.0. catej umdwionej ceny w kwocie 4.984.821 zt. Skoro
ztozone przez tego sprzedajgcego oswiadczenie o odstgpieniu od umowy z 21
marca 2001 r. okazato sie bezskuteczne, bowiem powoddztwo tego podmiotu o
zobowigzanie powoda do ztozenie oswiadczenia woli zostato prawomocnie
oddalone, to jest oczywiste, ze podmiot ten ma prawo zachowaé catg otrzymang
od powoda cene. W umowie z 21 marca 2007 r. nie wskazano, ktory konkretny dtug
zaspokojony przez powoda nalezato zalicza¢ na poczet ceny (§ 18 ust. 3) naleznej
danemu sprzedajgcemu. W istocie sprzedajgcy potwierdzali zawsze wspolnie, ze
powod z uwagi na sptate danego ditugu dokonat zaptaty ceny w okreslonegj
wysokosci i nie wskazywali, jaka czes¢ tej ceny przypada poszczegdinym
sprzedajgcym. W efekcie, od sumy wptat dokonanych przez powoda na rzecz obu
kupujacych tytutem ceny podlegata odjeciu kwota odpowiadajgca cenie nabycia
uzytkowania wieczystego przez E. sp. z 0.0., czyli 4.984.821 zt.

Powdd jako alternatywng podstawe dochodzenia roszczen wskazywat
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Wykazat przy tym, ze zapfacit optate
za bedace przedmiotem umowy z 21 marca 2007 r. uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci za caty 2007 r. w kwocie 146.369,46 zi, chociaz co najmnigj
do 21 marca 2007 r. prawo to przystugiwato sprzedajagcym z tej umowy.



Kwota 32.169,11 zt stanowi odpowiednig czes¢ tej optaty wyliczong za okres
od 1 stycznia 2007 r. do 21 marca 2007 r. Zapfata tej kwoty przez powoda
dokonana byta bez podstawy prawnej i wzbogacata sprzedawcow, w tym
pozwanego, zwalniajgc ich z tego zobowigzania (art. 405 k.c.). Powdd sptacit
zadtuzenie sprzedawcow i FMS wobec Banku Millenium S.A. w kwocie
2.299.408,09 zt. Takze tej kwoty powdd moze dochodzi¢ na podstawie art. 405 k.c.,

bo za to Swiadczenie nie uzyskat ekwiwalentu.

Powdod wykazat ostatecznie, ze na poczet ceny zaptacit skutecznie
sprzedawcom 26.039.208,62 zt, od ktérej to kwoty nalezato odjg¢ kwote
4.984.821,01 zt jako cene skutecznie zaptacong na rzecz E. sp. z 0.0. Na rzecz

pozwanego powdd zaptacit 21.054.347,61 zt.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 4 listopada 2014 r. wniost
pozwany, a zaskarzyt go w czesci oddalajgcej jego apelacje od wyroku Sgdu
Okregowego i zarzucit, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa
materialnego (art. 398° §1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 494 k.c. poprzez btedng
wyktadnie i przyjecie, ze w przypadku odstgpienia od umowy sprzedazy
uzytkowania wieczystego mozliwos¢ dochodzenia zwrotu ceny uzalezniona jest od
zwrotnego przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego; - art. 496 k.c. przez
btedng wykfadnie polegajgcg na przyjeciu, ze podniesienie zarzutu zatrzymania
powoduje, ze roszczenie staje sie niewymagalne, a termin przedawnienia nie
biegnie; - art. 120 k.c. przez btedng wyktadnie polegajgca na przyjeciu, ze bieg
terminu przedawnienia roszczenia bezterminowego o zwrot wzajemnych swiadczen
nie rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie statoby sie wymagalne, gdyby

uprawniony podjgt czynnos¢ w najwczesniej mozliwym terminie.

Skarzgcy wnidést o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz zmiane wyroku
Sadu Okregowego z 25 wrzesnia 2014 r. poprzez oddalenie powoédztwa w catosci,
a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Powdd wnidst o oddalenie skargi kasacyjne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

U podstaw roszczenia dochodzonego przez powoda lezy stosunek umowny
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nawigzany 21 marca 2007 r. Umowg z tej daty pozwany zobowigzat sie sprzedac¢
powodowi uzytkownie wieczyste nieruchomosci, a powod zobowigzat sie je kupié
za ustalong cene. Umowa tego rodzaju ma charakter wzajemny w rozumieniu art.
487 § 2 k.c., a zatem sSwiadczenie powoda spetniane na jej podstawie miato byc
odpowiednikiem $wiadczenia pozwanego. Swiadczenie jednej ze stron umowy
wzajemnej, legitymuje swiadczenie drugiej strony, w tym sensie, ze usprawiedliwia

dokonane miedzy nimi przesuniecia majgtkowe, tworzgc do nich tytut.

Jesli umowa wzajemna zostanie zawarta, to kazda z jej stron zyskuje
mozliwo$¢ domagania sie jej wykonania, a zatem powstaje na jej rzecz roszczenie
o0 spetnienie Swiadczenia przez kontrahenta; powinna jednak liczy¢ sie z tym,
ze sama takze ma obowigzek spetnienia witasnego Swiadczenia i pozostawacé
w gotowosci do jego spetnienia. Z takg charakterystykg umow wzajemnych
koresponduje zatozenie ustawodawcy (art. 488 k.c.), ze $wiadczenia z umow
wzajemnych (Swiadczenia wzajemne) powinny by¢ spetnione jednoczesnie, chyba
ze z umowy, z ustawy albo z orzeczenia uprawnionego organu wynika, ze jedna
ze stron obowigzana jest do wczesniejszego $wiadczenia. Jezeli Swiadczenia
wzajemne powinny by¢ spetnione jednoczesnie, kazda ze stron moze powstrzymac
sie ze spetnieniem swojego sSwiadczenia, dopoki druga strona nie zaoferuje

Swiadczenia wzajemnego.

Swiadczenia stron wiasciwe dla umowy sprzedazy nieruchomosci nie majg
tej samej natury, gdyz $wiadczenie sprzedajgcego jest niepodzielne, i - z uwagi na
dziatanie zasady ustalonej w art. 155 § 1 k.c. - zostaje spetnione w dacie zlozenia
oswiadczenia, ktorym sprzedajgcy zobowigzuje sie do przeniesienia wiasnosci
nieruchomos$ci. Pieniezne swiadczenie kupujgcego jest podzielne, a powinno by¢
spetnione juz w chwili ztozenia oswiadczen woli prowadzgcych do zawarcia umowy
(art. 488 § 1 k.c.), chyba ze strony postanowig inaczej. Strony postepowania
W niniejszej sprawie postanowity inaczej, i okreSlity sposéb, w jaki powdd miat
realizowa¢ swoéj obowigzek zaptacenia umowionej ceny.

Wedlug ustalonego stanowiska Sgdu Najwyzszego strona moze odstgpi¢

od umowy zobowigzujgco-rozporzgdzajgcej, na podstawie ktérej nastgpito

przeniesienie witasnosci nieruchomosci, w ramach ustawowego uprawnienia.
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Umowa taka moze by¢ przez strony rozwigzana, jezeli nie zostata w catosci
wykonana (por. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z 30 listopada
1994 r., Il CZP 130/94, OSNC 1995, nr 3, poz. 42 oraz przytoczone tam
orzecznictwo). W uchwale z 20 listopada 2015 r., Il CZP 83/15 (Biul. SN 2015,
nr11, s. 12), Sad Najwyzszy wyjasnit, ze dopuszczalne jest odstgpienie od
umowy wzajemnej ze wzgledu na zwitoke ze spetnieniem czesci swiadczenia

podzielnego takze wtedy, gdy swiadczenie drugiej strony jest niepodzielne.

Przestanki, ktére usprawiedliwiajg skorzystanie z ustawowego prawa
odstgpienia od umowy wzajemnej okreslone zostaty w art. 491 k.c., a nalezy do
nich zwtoka w wykonaniu zobowigzania. Zarzut, ze powod nie zapfacit czesci ceny
za kupione uzytkowanie wieczyste sprawit, ze pozwany 21 listopada 2007 r. ztozyt

oswiadczenie o odstgpieniu od umowy z powodem.

Przewidziane ustawg uprawnienie do odstgpienia od umowy ma charakter
ksztattujgcy, a jego wykonanie pozwala na zniesienie tgczgcego strony stosunku
prawnego. Skutki ztozenia tego oswiadczenia okresla art. 494 k.c., z ktérego
wynika, ze sktadajgcy je obowigzany jest zwrdci¢ drugiej stronie wszystko,
co otrzymat od niej na podstawie umowy. Odstepujgcy od umowy moze zarazem
zagda¢ zwrotu tego, co sam $wiadczyt na jej podstawie. Zwrot spetnionych
Swiadczen wzajemnych w zwigzku z odstgpieniem od umowy powinien byc¢
w zasadzie dokonany w naturze. Swiadczenia podlegajg zwrotowi w stanie
niezmienionym, chyba Zze zmiana byta konieczna w granicach zwyktego zarzadu

(wniosek per analogiam z art. 395 § 2 zd. 2 k.c.).

Do kolejnosci i terminu zwrotu $wiadczen w przypadku ztozenia przez jedng
ze stron o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy wzajemnej, ustawodawca odnidst
sie w art. 496 k.c. i przyjgt w nim zasade nawigzujgcqg do ustalonego w art. 488 § 1
k.c. obowigzku jednoczesnosci swiadczen spetnianych na podstawie umowy
wzajemnej. Z art. 496 k.c. wynika bowiem, ze do wzajemnego zwrotu swiadczen po
ztozeniu oswiadczenia woli o odstgpieniu od umowy powinno doj$¢ jednoczesnie,
a ten, kto sktada oswiadczenie o odstgpieniu od umowy wzajemnej na podstawie
art. 491 k.c. powinien by¢ gotow do zwrotu tego, co otrzymat na jej podstawie juz
w momencie, gdy sktada oswiadczenie o odstgpieniu od umowy. Przepis art. 494
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k.c. kreuje zarazem obowigzek drugiej strony przyjecia swiadczenia zwrotnego.

Przy zawarciu umowy wzajemnej jej strony, wazgc wiasne interesy
i swobodnie decydujgc o tym, przez jakie postanowienia umowne mogg je
zrealizowa¢, swobodnie okreslajg kolejnos¢ i terminy spetnienia umdwionych
Swiadczen. Ten mechanizm nie dziata w momencie wykonania przez jedng z nich
prawoksztattujgcego oswiadczenia o odstgpieniu od umowy, a w celu nalezytego
zabezpieczenia interesbw obu jej stron skutki ztozenia takiego oswiadczenia
okresla ustawa. Skoro podstawowym skutkiem odstgpienia od umowy jest
obowigzek zwrotu $wiadczeh otrzymanych jako sSwiadczenia wzajemne na
podstawie umowy, to kolejnos¢ ich spetnienia i termin, w jakim powinny by¢

spetnione moze by¢ oznaczony wedtug art. 494 § 1, art. 4961488 § 1 k.c.

Uzytkowanie wieczyste, ktorego zwrotu zgdat pozwany w zwigzku
Zz wykonaniem uprawnienia prawoksztattujgcego weszio do majgtku powoda na
podstawie umowy wzajemnej. Jego powr6ét do majgtku pozwanego powinien
zbiegac sie ze zwroceniem powodowi tego Swiadczenia, ktére pozwany uzyskat
jako wzajemnie na podstawie umowy sprzedazy. Z ustalen Sgdéw meriti nie wynika
jednak, by pozwany przy ztozeniu oswiadczenia o odstgpieniu od umowy sprzedazy
deklarowat gotowos¢ zwrotu tego, co przyjat na jej podstawie, jak tego wymaga art.
494 § 1, art. 496 i 488 § 1 k.c. Przeciwnie, uzalezniat zwrot przyjetego Swiadczenia
od zwrdcenia mu uzytkowania wieczystego przez powoda i deklarowat, ze nastgpi

to nie wczesniej, niz wtedy, gdy je otrzyma.

W warunkach, gdy powdd odmawiat zwrotu przyjetego przez siebie
Swiadczenia, bo kwestionowat wystgpienie przestanek usprawiedliwiajgcych
ztozenie przez pozwanego oswiadczenia o odstgpieniu od umowy, a i pozwany nie
byt gotow zwréci¢ tego, co sam przyjgt na jej podstawie, obie strony
powstrzymywaty sie ze zwrotem na rzecz bytego kontrahenta swiadczen (art. 496
k.c.), do czasu rozstrzygniecia sporu o skutecznosé oswiadczenia o odstgpieniu od
umowy. W sprawie zmierzajgcej do rozstrzygniecia tego sporu pozwany dochodzit
zasgdzenia Swiadczenia, czego przestankg miato byC ustalenie, ze skutecznie
odstgpit od umowy. W ustaleniu samej tylko skutecznosci oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy pozwany nie miatyby interesu prawnego, skoro twierdzit,
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ze przystuguje mu juz roszczenie o zwrot spetnionego swiadczenia (art. 189 k.p.c.).
Interesu prawnego w wytoczeniu powoddztwa o ustalenie nieskutecznosci
oSwiadczenia o odstgpieniu od umowy nie miatby tez powdd, skoro toczyto sie juz
przeciwko niemu postepowanie o zasgdzenie swiadczenia oparte na twierdzeniu
o skutecznosci oswiadczenia o0 odstgpieniu od umowy, a gdyby wystgpit
0 zasgdzenie od pozwanego zwrotu $wiadczenia wzajemnego, to musiatby
zbudowa¢ podstawe faktyczng takiego roszczenia na okolicznosciach, ktérym
konsekwentnie przeczyt. W tej sytuacji trzeba uznaé, ze spér sgdowy zainicjowany
przez pozwanego w niniejszej sprawie, w ktorym ten dochodzit od powoda zwrotu
Swiadczenia przyjetego na podstawie i wykonaniu umowy, zmierzat do
rozstrzygniecia w relacjach miedzy stronami i w sposéb wigzgcy obie strony
(art. 365 § 1 i art. 366 k.p.c.), czy oswiadczenie pozwanego o odstgpieniu od
umowy byto skuteczne i rodzito obowigzki okreslone w art. 494 k.c. Do tego czasu

obie strony postepowaty stosowanie do art. 496 k.c.

Swiadczenie zwrotne powoda na rzecz pozwanego podlegajgce spetnieniu
w zwigzku z odstgpieniem przez pozwanego od umowy sprzedazy miato charakter
niepodzielny i sprowadzato sie do zlozenia oswiadczenia woli 0 przeniesieniu
na pozwanego uzytkowania wieczystego. Samo o$wiadczenie pozwanego
0 odstgpieniu od umowy mogto wprawdzie zniweczy¢ stosunek umowny tgczacy
strony, ale nie mogto spowodowac, ze do jego majagtku wrdci przeniesione na
powoda uzytkowanie wieczyste. Niezbedne do tego byto ztozenie przez powoda
oswiadczenie woli w wymaganej ustawg formie, ktére by wywotato skutek
rozporzagdzajgcy. Do takiego rezultatu mogto tez doprowadzi¢ dziatanie fikcji
prawnej ustalonej w art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c. dla przypadkéw, gdy przed
sgdem dochodzone sg roszczenia o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli.
Przewidziany tymi przepisami skutek mogt wystgpi¢ jednak nie wczesniej niz
z chwilg uprawomocnienia sie orzeczenia wydanego w sprawie 0 zobowigzanie do
ztozenia os$wiadczenia woli. Z tg tez chwilg, a nie z chwilg zlozenia przez
pozwanego oswiadczenia o odstgpieniu od umowy, do majatku pozwanego wrdcito
przeniesione wczesniej na powoda prawo. Na te tez chwile nalezato oznaczy¢
moment, w ktérym pozwany, odmawiajgcy wczesniej zwrotu tego, co przyjgt od

powoda, powinien zwrdci¢é mu jego Swiadczenie. Kwestia rozliczenia wzajemnego
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Swiadczenia pienieznego przyjetego przez pozwanego na podstawie umowy
sprzedazy nie zostata objeta rozstrzygnieciem w sprawie o zobowigzanie do
ztozenia oswiadczenia woli, ale powdd wstgpit z pozwem w niniejszej sprawie
niezwtocznie (w ciggu kilku dni) po wydaniu przez sad drugiej instancji wyroku
zobowigzujgcego go do zlozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na pozwanego
kupionego wczesniej uzytkowania wieczystego. Trafnie zatem uznat Sad
Apelacyjny, z odwotaniem sie takze do orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, ktérego
nie ma potrzeby tu powtarza¢, Zze roszczenie powoda nie byto przedawnione

w chwili, gdy wystgpit z powddztwem.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. oraz art. 98, 108

§ 1 wzw. zart. 398%' k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c., orzeczono jak w sentencji.
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