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POSTANOWIENIE

Dnia 13 stycznia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z wniosku Syndyka Masy Upadtosci I. V. P. Spofki
z0o.0.wW.

przy uczestnictwie E. - Doradztwo Finansowe Spétki z 0.0. w W.
0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 13 stycznia 2012 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 21 kwietnia 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od uczestnika
postepowania na rzecz wnioskodawcy  kwote 120
(sto dwadziescia) zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

W dniu 6 pazdziernika 2008 r. I. V. P. sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w W.
ztozyta wniosek o wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczystej nr [...] jako uzytkownika
wieczystego i wiasciciela budynku E. - Doradztwo Finansowe sp. z 0.0. w upadtosci
z siedzibg w W. a wpisanie I. V. P. sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w W., na
podstawie postanowienia z dnia 5 sierpnia 2008 r. oraz postanowienia z dnia
25 wrzesnia 2008 r. zezwalajgcego syndykowi upadtosci I. V. P. sp. zo0.0. z
siedzibg w W. na odstgpienie od umowy wzajemnej zawartej w dniu 3 kwietnia
2006 r.

Whniosek zostat oddalony przez referendarza sgdowego. W uzasadnieniu
orzeczenia podniesione zostato, ze podstawowym przepisem regulujgcym kwestie
formy dokumentow, ktére mogg stanowi¢ podstawe wpisu jest art. 31 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, wedtug brzmienia ktérego
wpis moze byC dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie
poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewidujg innej formy dokumentu.
Prawomocne postanowienie zezwalajgce na odstgpienie przez I. V. P. sp. z 0.0. od
umowy wzajemnej sprzedazy nie jest wystarczajgcg podstawg do dokonania
zmiany uzytkownika wieczystego w dziale Il, albowiem niezbedne jest ztozenie w
formie aktu notarialnego oswiadczenia woli obu stron umowy z dnia 13 kwietnia
2006 r. o powrotnym przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

Postanowieniem z dnia 13 lipca 2009 r. Sagd Rejonowy nie uwzglednit skargi
na orzeczenie referendarza sgdowego i wniosek o wpis oddalit. Sgd Rejonowy
stwierdzit, ze orzeczenie referendarza jest prawidtiowe albowiem wskaza¢ nalezy, iz
Sad w postepowaniu wieczystoksiegowym bada jedynie tres¢ wniosku, tre$¢ ksiegi
wieczystej oraz tres¢ i forme dotgczonych do wniosku dokumentéw. Zdaniem Sadu
| instancji dotgczone do wniosku oswiadczenie syndyka masy upadtosci I. V. P. sp.
Z 0.0. na zasadzie art. 98 ust. 1 prawa upadfosciowego i naprawczego odstgpienia
od umowy wzajemnej tj. umowy sprzedazy wywiera jedynie skutek obligacyjny, a

nie jak wskazuje skarzgcy skutek obligacyjny i rzeczowy.



Uwzgledniajgc apelacje uczestnika |. V. P. sp. z 0.0. Sgd Okregowy
stwierdzit, ze zgodnie z trescig art. 98 ust. 1 prawa upadtosciowego i naprawczego,
jezeli w dniu ogtoszenia upadtosci zobowigzania z umowy wzajemnej nie zostaty
wykonane w catosci lub czesci, syndyk moze wykonac¢ zobowigzanie upadtego i
zazgda¢ od drugiej strony spetnienia $wiadczenia wzajemnego lub od umowy
odstgpic.

Syndyk réwniez powinien niezwtocznie ztozy¢ drugiej stronie o$wiadczenie
co do tego, czy umowe wykonuje, czy tez od niej odstepuje. Do przedmiotowego
wniosku dotgczono postanowienie Sgdu Rejonowego z dnia 25 wrzesnia 2008 r.
zezwalajgce syndykowi na odstgpienie od umowy wzajemnej zawartej w dniu 13
kwietnia 2006 r., ponadto oswiadczenie syndyka z dnia 30 wrzesnia 2008 r.
sporzagdzone w formie aktu notarialnego o odstgpieniu od niewykonanej przez
strony umowy wzajemnej, a takze kserokopie pocztowego dowodu nadania tego
oswiadczenia na adres strony umowy.

W ocenie Sgadu Okregowego dokumenty te stanowity podstawe do
uwzglednienia wniosku. Nalezy bowiem zauwazyC, ze uregulowania zawarte
w prawie upadfosciowym i naprawczym stanowig uregulowania szczegodlne
ksztattujgce sytuacje prawng upadtego zmierzajgce do jak najbardziej korzystnego
zaspokojenia wierzycieli, czemu stuzy szybkie odzyskanie majgtku i jego
spieniezenie. Nalezy rowniez podkresli¢, ze odstgpienie od umowy dziata ex tunc.

W skardze kasacyjnej uczestnik postepowania zarzucit naruszenie prawa
materialnego, tj.: 1) art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadto$ciowe i naprawcze przez jego btedng wyktadnie poprzez przyjecie,
ze odstgpienie od umowy sprzedazy udziatu w prawie wieczystego uzytkowania
nieruchomosci gruntowej i wspotwtasnosci budynku, dokonane na podstawie tego
przepisu, wywiera skutek rzeczowy w postaci przejscia udziatu w prawie
wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej i wspotwtasnosci budynku
z powrotem na zbywce, podczas gdy prawidtowa wyktadnia wskazanego przepisu
prowadzi do wniosku, ze nie wywiera ono takiego skutku; 2) art. 155 § 1 k.c. przez
jego niewtasciwe zastosowanie do zobowigzania powstatego w wyniku odstgpienia
od umowy podczas gdy powinien on by¢ stosowany tylko i wylgcznie do

zobowigzah powstatych w wyniku zawarcia umowy; 3) art. 158 k.c. przez jego



niewlasciwe zastosowanie poprzez niezastosowanie go w sytuacji istnienia
zobowigzania do przeniesienia nieruchomosci powstatego na skutek zdarzenia
innego niz zawarcie umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 494 k.c. strona, kitora odstepuje od umowy wzajemnej
obowigzana jest zwrdci¢ drugiej stronie wszystko co otrzymata od niej na mocy
umowy. W przepisie tym, inaczej niz w przypadku art. 395 § 2 k.c., ktéry wskazuje,
ze W razie wykonania umownego prawa odstgpienia od umowy uwaza sie
ja za niezawartg, nie okredla sie skutkéw ustawowego prawa odstgpienia od
umowy, to jednak w orzecznictwie i doktrynie nie budzi watpliwosci, ze takze gdy
odstgpienie od umowy nastepuje na podstawie ustawy (art. 491 k.c. lub 560 § 1
k.c.) nalezy uznac¢, ze zawarta umowa nie wywiera skutkbw prawnych ex tunc.
Prowadzi to do skutkow opisanych w art. 494 k.c. Majgc na uwadze, ze na skutek
odstgpienia, umowa miedzy stronami uwazana jest od jej zawarcia, jako
nie wywierajgca skutkow prawnych, to strony powinny sobie zwrdcic wszystko
co swiadczyty na podstawie tej umowy. Jezeli mamy do czynienia z odstgpieniem
od umowy sprzedazy rzeczy, to biorgc pod uwage, ze w stosunku do rzeczy
okreslonych w art. 155 § 1 k.c., zgodnie z tym przepisem, z mocy prawa umowa
zobowigzujgca wywotuje takze skutek rozporzgdzajgcy, powstaje istotne pytanie.
Czy skutkiem odstgpienia od umowy sprzedazy bedzie wtedy zniweczenie tylko
skutkéw obligacyjnych tej umowy, czy upadnie réwniez skutek rzeczowy. Innymi
stowy, wracajgc na grunt regulacji zawartej w art. 494 k.c., strona, ktéra uzyskata
prawo wiasnosci lub uzytkowanie wieczyste na podstawie umowy, od ktérej
skutecznie odstgpiono, przestaje z mocy prawa by¢ wiascicielem i cigzy na nigj
tylko obowigzek wydania jej nowemu wiascicielowi, czy tez ma ona jedynie
obowigzek powrotnego przeniesienia wtasnos$ci rzeczy na sprzedawce.

W przypadku gdy mamy do czynienia z odstgpieniem przez syndyka
od umowy sprzedazy udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz wtasnosci
posadowionego na tym gruncie budynku, tak jak w rozpoznawanej sprawie, ocena
skutkdw odstgpienia od takiej umowy jest dodatkowo skomplikowang, co wigzg sie

z dwoma roznymi okolicznosciami. Po pierwsze, w orzecznictwie Sadu



Najwyzszego za ugruntowane uznaC nalezy stanowisko, ze w przypadku
odstgpienia od umowy sprzedazy witasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, odstgpienie od umowy powoduje tylko zniweczenie skutkdéw
obligacyjnych umowy sprzedazy. W takiej sytuacji do zwrotu prawa wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego, do czego w wyniku skutecznego odstgpienia od umowy
zobowigzany jest kupujacy, potrzebna jest dodatkowa umowa o skutku rzeczowym
zawarta pomiedzy stronami umowy sprzedazy, od ktérej skutecznie odstgpiono.
Takie stanowisko znalazto wyraz w licznych orzeczeniach Sadu Najwyzszego:
uchwata z dnia 17 listopada 1993 r., Ill CZP 156/93 (OSNC 1994, nr 6, poz. 128),
dotyczagcej odstgpienia od umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i sprzedazy znajdujgcych sie na nim budynkéw, uchwata sktadu siedmiu
sedziéw z dnia 30 listopada 1994 r., Il CZP 130/94 (OSNC 1995, nr 3, poz. 42)
uchwata z dnia 27 kwietnia 1994 r., lll CZP 60/94 ("Biuletyn SN" 1994, nr 4, s. 16),
uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 27 lutego 2003 r., Il CZP 80/02 (OSNC
2003/11/141). Odmienny poglad wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 lipca
1980 r., Il CR 190/80 (OSNCP 1981, nr 1, poz. 18). Takie stanowisko orzecznictwa
podyktowane jest tym, Ze biorgc pod uwage brzmienie art. 155 k.c. trudno bytoby
uzasadni¢, ze samo jednostronne oswiadczenie woli o0soby niebedgcej
wiascicielem stwarza skuteczng podstawe dla przejscia na nig prawa wiasnosci.
Ponadto obrét nieruchomosciami  podlega szczegdlnym  ograniczeniom
i wymaganiom, dlatego poglad zgodnie z ktérym odstgpienie od umowy sprzedazy
nieruchomos$ci wywotuje tylko skutki obligacyjne, lepiej stuzy bezpieczenstwu
obrotu i utatwia stronom umowy, od ktorej skutecznie odstgpiono, zwrot swiadczen.
W czasie ktéry uptynat od zawarcia umowy do chwili odstgpienia od tej umowy stan
nieruchomos$ci niejednokrotnie ulega istotnym zmianom. W takiej sytuacji wymadg
zawarcia, w nastepstwie odstgpienia od umowy sprzedazy nieruchomosci, umowy
o skutku tylko rzeczowym, stwarza dogodng okolicznos¢ dla okre$lenia sytuacji
stron w kontekscie zmian jakie zaszly pomiedzy momentem zawarcia umowy
a odstgpieniem od niej. Te wzgledy, pomimo tego, ze istniejg takze wazne
argumenty natury jurydyczne przemawiajgce za tym, aby z odstgpieniem od umowy
sprzedazy nieruchomos$ci wigza¢ rowniez skutek rzeczowy, skianiajg

do odmiennego traktowania skutkow odstgpienia od umowy sprzedazy rzeczy



ruchomych i nieruchomosci, czemu dat wyraz Sgd Najwyzszy w uchwale sktadu
siedmiu sedziéw z dnia 27 lutego 2003 r., lll CZP 80/02 (OSNC 2003/11/141).

Drugg istotng okolicznoscig, ktérg nalezy wzig¢ pod uwage
W rozpoznawanej sprawie jest to, ze podstawg odstgpienia byt tu art. 98 ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze (jedn. tekst Dz. U.
z 2009 r., Nr 175, poz. 1361 ze zm.). Przepis ten przyznaje ustawowe prawo do
odstgpienia od umowy w innej sytuacji niz ta z jakg mamy do czynienia na
tle requlacji zawartej w kodeksie cywilnym. Po pierwsze, prawo do odstgpienia
zostato zastrzezone nie dla strony umowy sprzedazy, lecz moze je wykonac
syndyk. Niewatpliwie chodzi wiec o stworzenie takiej regulacji, ktéra ma zapewnic
szybkie odzyskanie przez mase upadiosci tego co upadty swiadczyt na podstawie
umowy. Po drugie, syndyk aby wykonac takie prawo do odstgpienia od umowy jest
dodatkowo ograniczony. O tym, czy moze on sie nim postuzyC, nie decyduje
samodzielnie lecz musi mie¢ upowaznienie rady wierzycieli, a jezeli nie zostata ona
powotana, sedziego komisarza. Po trzecie, inaczej niz w przypadku odstgpienia od
umowy sprzedazy nieruchomosci, ktore dokonuje sie poza postepowaniem
upadtosciowym, druga strona nie moze zgdac¢ tego co swiadczyta na podstawie tej
umowy wprost od syndyka z masy upadtosci, ale moze dochodzi¢ w postepowaniu
upadtosciowym naleznosci z tytutu wykonania zobowigzania i poniesionych strat,
zgtaszajgc te wierzytelnosci sedziemu-komisarzowi. Te istotne odrebnosci
pomiedzy ustawowym odstgpieniem od umowy uregulowanym w kodeksie
cywilnym a odstgpieniem od umowy w postepowaniu upadto$ciowym uzasadniajg
odrebne traktowanie tych instytucji. Podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 47/11 niepubl.

Wskazane odrebnosci odstgpienia od umowy sprzedazy nieruchomosci
dokonane przez syndyka, w sytuacji gdy na skutek odstgpienia nieruchomos$é ma
wroci¢ do masy upadtosci, uzasadniajg stwierdzenie, ze odstgpienie na podstawie
art. 98 prawa upadtosciowego i naprawczego pocigga za sobg zarowno skutki
obligacyjne jak i rzeczowe. Innymi stowy, jezeli syndyk skutecznie odstgpi od
umowy, sprzedana przez upadtego nieruchomo$¢ wraca do masy upadtosci.
Odpada wobec tego koniecznosci zawierania dodatkowej umowy pomiedzy

syndykiem i kupujgcym z umowy sprzedazy, od ktérej syndyk odstgpit, o skutku



rzeczowym. W sytuacji gdy odstgpienie od umowy sprzedazy nieruchomosci
nastepuje w trakcie postepowania upadto$ciowego nie wida¢ podstaw do tego, aby
wymaga¢ dodatkowej umowy o skutku rzeczowym. W postepowaniem
upadtosciowym w umowie takiej nie mozna bowiem uregulowa¢ wzajemnych
roszczen stron jakie pojawiajg sie w zwigzku z koniecznoscig zwrotu
nieruchomosci, skoro druga strona umowy moze tylko je zgtosiC sedziemu
komisarzowi. Ponadto nad tym, aby obrét nieruchomosciami odbywat sie
z zachowaniem szczegdlnych wymogow, czuwa takze sedzia komisarz. Wszystko
to razem znacznie ostabia argumenty jakie przemawiajg w obrocie
nieruchomosciami poza postepowaniem upadtosciowym, za koniecznoscig
zawierania, po odstgpieniu, dodatkowej umowy o skutku rzeczowym. Nie ma takze
zdecydowanych argumentéw natury dogmatycznej, zwazywszy, ze jezeli
przyjmujemy, iz odstgpienie ex tunc niweczy skutki umowy sprzedazy, a umowa
taka z chwilg jej zawarcia z mocy art. 155 k.c., wywarta takze skutek rzeczowy,
to uzasadniony jest wniosek, ze skuteczne odstgpienie od umowy sprzedazy
pozbawito jg takze tego skutku, czyli wiascicielem rzeczy staje sie z powrotem
sprzedawca.

Mamy tu do czynienia z nabyciem wiasnosci budynku i udziatu
w uzytkowaniu wieczystym, ale nabycie to nastepuje w szczegdlnych
okolicznosciach. Uzasadniony jest wiec wniosek, ze nie jest to nabycie, o ktorym
mowa w art. 155 k.c., lecz swoista sytuacja, ktéra uzasadnia wniosek o upadku
skutku rzeczowego na skutek odstgpienia. Wniosek taki znajduje
dodatkowe wsparcie, w razie gdy od umowy w postepowaniu upadtosciowym
odstepuje syndyk.

Majgc na uwadze, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty sie
nieuzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt jak

W sentencji postanowienia.



