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Rzeczpospolita z 4.03.2016

Kiedy mozna odstapi¢ od sprzedazy nieruchomosci

Dopuszczalne jest odstapienie od umowy wzajemnej ze wzgledu na zwloke jednej ze stron ze spelnieniem czesci
$wiadczenia podzielnego takze wtedy, gdy Swiadczenie drugiej strony jest niepodzielne.

Tak uznal Sad Najwyzszy w uchwale z 20 listopada 2015 r., III CZP 83/15.

Strony zawarty umowg, na mocy ktorej powodka sprzedata pozwanym nieruchomos¢ za 830 tys. zt. Przed podpisaniem
umowy pozwani zaplacili powodce na poczet ceny 15 tys. zt. Pozostala jej cze$¢ mieli placi¢ w uzgodnionych terminach
w ratach o r6znej wysoko$ci. Terminy i sposob zaptaty ceny byly przez strony zmieniane w aneksach do umowy.
Ostatecznie powddka otrzymata od pozwanych na poczet ceny taczng kwotg 127 tys. zt. Wobec niewywigzywania si¢
przez pozwanych z obowigzku sptaty pozostatej czesci ceny powodka wezwata ich do zaptaty brakujacej kwoty 760 tys.
zt w terminie siedmiu dni pod rygorem odstapienia od umowy, a nastepnie ztozyta oswiadczenie o odstapieniu od umowy
sprzedazy i wezwala pozwanych do zwrotnego przeniesienia na nig wlasnosci nieruchomosci. Nastepnie wystapita na
droge sadowg celem dochodzenia swoich praw.

Sad okregowy uwzglednil powodztwo i zobowigzat pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na
powaddke przystugujacych im udziatéw w nieruchomosci.

Pozwani wniesli apelacje do sadu apelacyjnego, ktory przy jej rozpoznawaniu powziat watpliwosci w kwestii, czy
sprzedawca nieruchomos$ci moze odstgpi¢ od umowy na podstawie art. 491 § 1 kodeksu cywilnego w sytuacji, gdy
kupujacy uiscit jedynie cz¢$¢ umoéwionej ceny, a z zaplatg pozostatej czesSci pozostaje w zwloce. Przedstawit to
zagadnienie do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu, wskazujac, ze w przedmiotowej umowie sprzedazy swiadczenie
sprzedawcy (przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci) ma charakter niepodzielny, za$ §wiadczenie kupujacych (zaptata
ceny) jest podzielne.

Sad Najwyzszy podjat uchwale o tresci jak na wstepie.
Komentarz eksperta

Karolina Sieraczek, radca prawny Wroclaw Rodl & Partner

W orzecznictwie sagdowym kwestia bgdaca przedmiotem komentowanej uchwaty byta dotychczas réznie rozstrzygana
(np. uchwata SN z 17 listopada 1993 r., IIl CZP 156/93, i wyrok SN z 16 maja 2013 r., V CSK 260/12). Sad Najwyzszy
w przedmiotowej uchwale opowiedziat si¢ za taka interpretacja art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktéra strona umowy
wzajemnej zobowigzana do $wiadczenia niepodzielnego (tu: przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci) moze odstapic¢ od
umowy w razie zwloki drugiej strony w spetnieniu naleznego od niej $wiadczenia podzielnego (tu: zaptata czesci ceny).
Przepis ten ma rowniez zastosowanie, gdy §wiadczenia obu stron sg niepodzielne. W ocenie Sadu Najwyzszego w § 1 art.
491 k.c. ustawodawca wyznaczyt zakres zastosowania ustalonej w nim regulacji przez odwotanie si¢ do pojecia
,,Zzobowigzanie z umowy wzajemnej", bez wskazania na jakiekolwiek cechy charakteryzujace Swiadczenia stron stosunku
prawnego powstatego w zwiazku z jej zawarciem. Natomiast § 2 tego przepisu wyraznie dotyczy tylko tych przypadkow,
gdy $wiadczenia obu stron umowy wzajemnej sa podzielne. W przepisie tym ustawodawca okreslit przestanki odstgpienia
od umowy, gdy jedna z jej stron dopuszcza si¢ zwtoki tylko co do czesci swojego $wiadczenia. Skoro w art. 491 § 2 k.c.
ustawodawca odwotat si¢ do cechy podzielno$ci $wiadczenia jednej ze stron umowy wzajemnej, jako decydujacej o
zastosowaniu go w charakterze podstawy ztozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy, to zestawienie tej regulacji z
art. 491 § 1 k.c. usprawiedliwia wniosek, ze art. 491 § 1 k.c. — w braku jakiegokolwiek ograniczenia jego stosowania
nawigzujacego do cech swiadczenia strony pozostajacej w zwloce z wykonaniem wilasnego zobowigzania — okresla
przestanki odstapienia od umowy wtedy, gdy $wiadczenia obu jej stron sg niepodzielne, ale i wtedy, gdy jedno z nich jest
podzielne, a drugie niepodzielne.

Ponadto art. 354 § 1 k.c. stanowi, ze dluznik powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego trescig i w sposob
odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspotzycia spotecznego, a jezeli istniejg w tym
zakresie ustalone zwyczaje — takze w sposdb odpowiadajacy tym zwyczajom. W umowie sprzedazy, gdy uzgodniona
cena ma by¢ ekwiwalentem za rzecz $wiadczona kupujacemu, mozna uznac, ze czgsciowe spetnienie $wiadczenia
pienigznego jest zwloka w wykonaniu calego zobowigzania. W rozumieniu art. 379 § 2 k.c. S$wiadczenie pienigzne jest
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wprawdzie niewatpliwie podzielne, ale w umowie sprzedazy ma charakter jednorazowy. W interesie wierzyciela jest
terminowe otrzymanie catej kwoty za §wiadczong kupujgcemu rzecz, a nie tylko jej czeSci. Spehnienie tylko czegsci
zobowigzania pieni¢znego w terminie, a pozostawanie z reszta $wiadczenia w zwloce, moze by¢ potraktowane jako
zwloka w wykonaniu catego zobowigzania z punktu widzenia godnego ochrony interesu wierzyciela na tle art. 354 § 1
k.c.iart. 491 § 1 k.c.

Wyrazne i szczegdlne w stosunku do art. 491 § 1 k.c. uregulowanie w art. 491 § 2 k.c. przestanek odstgpienia od umowy,
gdy $wiadczenia obu stron sg podzielne, a zwloka dtuznika dotyczy tylko czesci §wiadczenia wzajemnego, jest
uzasadnione brakiem szczego6lnego interesu wierzyciela w odstgpieniu od calej umowy, gdy w zamian za spetlnione
czesciowo §wiadczenie podzielne moze uzyska¢ ekwiwalent w postaci czesci $wiadczenia dtuznika. Jezeli jednak
wykonanie czg$ciowe nie miatoby dla niego znaczenia ze wzgledu na wlasciwos¢ zobowigzania albo na zamierzony przez
niego cel umowy, wiadomy pozostajagcemu w zwtoce dtuznikowi, moze odstapi¢ mimo wszystko od catej umowy (art.
491 § 2 zd. 2 k.c.). Jezeli w okoliczno$ciach wskazanych w art. 491 § 2 zd. 2 k.c. mozna odstapi¢ od catej umowy,
chociaz §wiadczenia wzajemne sg podzielne, mozna to rowniez uczyni¢ w sytuacji, gdy jedno jest podzielne, a drugie
niepodzielne.

Wykluczenie mozliwo$ci wykonania uprawnienia do odstgpienia od umowy w przypadku, gdy swiadczenie wierzyciela
jest niepodzielne, a $wiadczenie dtuznika podzielne, powaznie naruszatoby uzasadniony interes wierzyciela. Zgodnie z
art. 450 k.c. wierzyciel nie moze odmowic przyjecia $wiadczenia czg$ciowego, chociazby cata wierzytelnos¢ byta
wymagalna, chyba Ze przyjecie takiego $wiadczenia narusza jego uzasadniony interes. W zasadzie wigc wierzyciel nie
moze odmowic¢ przyjecia czesci $wiadczenia pienieznego spelnianego w terminie, chocby ta czg$¢ byta znikoma w
stosunku do calej kwoty. Przyjmujac czes¢ §wiadczenia w zamian za swoje $wiadczenie niepodzielne spetnione w catosci,
zostatby pozbawiony mozliwos$ci wykonania prawa odstgpienia od umowy na podstawie art. 491 § 1 k.c.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/303049987-Kiedy-mozna-odstapic-od-sprzedazy-nieruchomosci.html/#ap-2
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