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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lipca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powddztwa C. sp. z0.0. w R.

przeciwko V. sp. zo.0. w W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 lipca 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 24 maja 2016 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 lipca 2013 r. ,C.” sp. z 0.0. w R. wniosta o zasgdzenie od
V. sp. z 0.0. z siedzibg w W. kwoty 515 192 zt wraz z ustawowymi odsetkami od

dnia 9 maja 2013 r. do dnia zapfaty oraz kosztami procesu.



Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2014 r. Sgd Okregowy w W. oddalit

powddztwo i orzekt o kosztach postepowania.

Z ustalen tego Sadu wynika, ze w dniu 19 listopada 2008 r. strony zawarty
umowe przedwstepng o zawarcie umowy najmu lokalu uzytkowego. Na jej
podstawie pozwana zobowigzata sie do wybudowania na dziatce gruntu o numerze
ewidencyjnym 89/3 w J. przy ul. S. hali biurowo -handlowej. Powddka przyjeta
natomiast zobowigzanie do zawarcia umowy najmu lokali uzytkowych o
powierzchni catkowitej 239 m? oraz do wykupu weksli wyemitowanych przez
pozwang o wartosci 573 000 zt na poczet przysziego czynszu. Lokal miat by¢
wybudowany do dnia 30 czerwca 2009 r. i do tego dnia miato dojs¢ do zawarcia
umowy najmu. Ustalona w umowie kwota zostata roztozona na raty, przy czym
ptatnosc ostatniej (6smej) raty przypadata dzieh 19 czerwca 2009 roku. Do dnia 25
maja 2009 roku pozwana zapfacita kwote 495 000 zi, natomiast tgcznie - kwote
515.192 z. Strony zastrzegty w siédmym postanowieniu umowy, ze w razie
niezaptacenia przez powodke ktorejkolwiek z rat w wyznaczonym terminie,
pozwana wezwie jg pisemnie do uregulowania zalegtosci w terminie 7 dni od daty
doreczenia upomnienia pod rygorem odstgpienia od umowy przyrzeczonej. W
przypadku odstgpienia od umowy z winy powoddki, pozwana uzyska prawo do
odszkodowania w wysokosci réwnej sumie wptaconych rat do momentu odstgpienia

od umowy.

Pozwana wybudowata hale handlowo — biurowg, ale do dnia 30 czerwca
2009 r. nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pismem z dnia 29 czerwca
2012 r. wypowiedziata umowe przedwstepng, z uwagi na niedokonanie zaptaty w
terminie pozostatych rat wykupu weksla na poczet przysziego czynszu najmu,
wskazata, ze odszkodowanie jest rowne wptaconej kwocie. Pismem z dnia 15
marca 2013 r. powdédka wezwata pozwang do zaptaty kwoty 515 192 zt wraz z
odsetkami ustawowymi tytutem zwrotu nienaleznego $wiadczenia. W pismie z dnia
10 maja 2013 r. pozwana odmoéwita zaptaty zgdanej kwoty, wskazujgc na brak

podstaw prawnych do jej zwrotu.

Po rozpoznaniu apelacji powodki Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 24
maja 2016 r. oddalit jg i orzekt o kosztach postepowania. Skorygowat ustalenie



dotyczgce tresci pisma pozwanej z dnia 29 czerwca 2012 r. i przyjat, ze nie
zawierato ono zgdania odszkodowania w kwocie 515 192 zi, a jedynie wskazywato,
ze w punkcie 7 umowy pozwanej przyznane zostato prawo do odszkodowania w
takiej wysokosci. Brak w nim takze tresci upowazniajgcej do stwierdzenia, ze
pozwana przyznata, iz jest dtuzniczkg powddki. Wynika z niego przyznanie przez
pozwang faktu zaptaty przez powddke czesci rat zakupu weksla na poczet
przysztego czynszu najmu lokalu w fgcznej wysokosci 515 192 zt oraz, ze kwota ta,
wobec wypowiedzenia umowy, zgodnie z jej punktem siddmym stanowi nalezne jej
odszkodowanie Os$wiadczenie to nie moze by¢ interpretowane jako przyznanie
statusu dtuznika, pozwana wyrazita w nim wole zarachowania wptaconej kwoty na
poczet odszkodowania. Wskazat, ze Sgd Okregowy nie wyrazit pogladu, iz
niedokonanie wptaty wszystkich rat uniemozliwito zawarcie umowy przyrzeczone,;.
Byty podstawy do zastosowania art. 230 k.p.c. i ustalenia, ze lokal zostat wynajety
osobie trzeciej juz po dniu 30 czerwca 2009 r. W pozostatym zakresie podzielit

ustalenia Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny uznat, ze wraz z uptywem terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej i terminu przewidzianego w art. 390 § 3 k.c., co nastgpito z dniem
30 czerwca 2010 r., odpadta przyczyna swiadczenia kwoty 515 192 zt, poniewaz
nie zostat osiggniety cel dokonania wpfaty. Z dniem nastepnym stato sie
wymagalne roszczenie o zaptate tej kwoty, ktéra miata by¢ zaliczona na poczet
czynszu najmu. Roszczenie powoda przedawnito sie z dniem 1 lipca 2013 r., a
zatem przed wytoczeniem powodztwa w niniejszej sprawie, co miato miejsce
dopiero w dniu 18 lipca 2013 r. Pismo z dnia 29 czerwca 2012 r. zawierajgce
oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy nie mogto by¢ potraktowane jako
nieprawidtowe uznanie dlugu. Oswiadczenie o odstgpieniu od umowy byto
nieskuteczne. Nie doszio do przerwania biegu przedawnienia. Powddka nie
wskazata okolicznos$ci, ktore pozwolityby na stwierdzenie, ze podniesienie przez

pozwang zarzutu przedawnienia byto naduzyciem prawa.

W skardze kasacyjnej powdd powotat podstawe przewidziang w art. 398°§ 1
pkt 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego potgczyt z niezastosowaniem art. 123 §
1 pkt 2 k.c. przez btedne przyjecie, ze nie doszto do niewtasciwego uznania dtugu

przez pozwang. Niewtasciwe zastosowanie art. 120 § 1 w zwigzku z art. 118, art.



405 i 410 § 2 k.c. bylo zwigzane z uznaniem, ze termin przedawnienia
dochodzonego roszczenia uptynat z dniem 1 lipca 2013 r., chociaz nie doszto do
wezwania pozwanej do zaptaty wraz z zakre$leniem jej terminu i zastrzezeniem
wystgpienia na droge sgdowg, w razie niedochowania go. Skarzgca domagata sie

uchylenia zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienia powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Strony umowy przedwstepnej, poza trescig przewidziang w art. 389 § 1 k.c.,
moga zamies$cié w niej, przy uwzglednieniu wskazan z art. 353 k.c., inne
postanowienia, ktdére nie dotyczg jej istoty i skutecznosci, ale okreslajg ich
postepowanie w okresie poprzedzajgcym zawarcie umowy przyrzeczonej. Do takich
postanowien nalezy m.in. zobowigzanie jednej z nich do spetnienia Swiadczenia
objetego umowa przyrzeczong, chociaz takie zobowigzanie jeszcze nie istnieje oraz
nie istnieje podstawa prawna tego swiadczenia. Nastepuje zatem czesciowe lub
catkowite spetnienie Swiadczenia przed powstaniem zobowigzania opiewajgcego
na to $wiadczenie. Jednoczesnie dochodzi do zawarcia przez strony porozumienia,
dotyczgcego celu wykonania tego zobowigzania, ktorym jest uzyskanie
ekwiwalentnego swiadczenia w wyniku zawarcia umowy przyrzeczonej. W razie
niezawarcia umowy przyrzeczonej, zamierzony cel Swiadczenia nie zostanie
osiggniety, czego konsekwencjg jest obowigzek jego zwrotu jako nienaleznego.
Swiadczenie to staje sie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.) w chwili, w ktérej wiadomo,
ze cel ostatecznie nie zostat osiggniety — umowa przyrzeczona nie moze juz byc¢
zawarta. Zwrot Swiadczenia obejmuje petng jego wysoko$é, niezaleznie od
przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz druga strona umowy
(wzbogacony) wie, ze otrzymata je przed powstaniem zobowigzania i powinna
liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu juz od chwili otrzymania go (por. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lipca 2007 r., Il CZP 3/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 15; wyroki
z dnia 12 stycznia 2006 r., Il CK 342/05, OSNC 2006, nr 10, poz. 170; z dnia 15
listopada 2016 r., Il CNP 9/16, niepubl.).

Do niemoznosci zawarcia umowy przyrzeczonej w sytuacji, gdy strony w
umowie przedwstepnej okreslity termin jej zawarcia, dochodzi najpdzniej z uptywem

przedawnienia roszczenia o jej zawarcie (art. 390 § 3 k.c.). Bieg terminu



przedawnienia rozpoczyna sie od dnia wymagalnosci tego roszczenia, czyli od dnia
0znaczonego przez strony jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 9 maca 2004 r., | CK 443/03; z dnia 11 marca 2010 ., IV
CSK 418/09, niepublikowane). Przedawnieniu w tym czasie ulegajg réwniez
pozostate roszczenia z umowy przedwstepnej, do ktorych zalicza sie roszczenie o
naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze
liczyta ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, z tytutu zadatku lub kary umownej
(por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., [II CZP 102/06,
OSNC 2007 nr 7 -8, poz. 104 i z dnia 8 lipca 2007 r., Il CZP 3/07). Termin
przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej zostat okreslony w sposéb
wyjatkowy, w stosunku do ogolnych regut. Ma on na celu zapobieganie sytuacji, w

ktorej strony zbyt dtugo mogtyby pozostawa¢ zwigzane umowg przedwstepna.

W sprawie, ktérej dotyczy rozpoznawana skarga kasacyjna, strony okreslity
termin zawarcia umowy przyrzeczonej najmu lokalu uzytkowego do dnia 30
czerwca 2009 r., zawarly tez postanowienie obejmujgce zobowigzanie powddki do
zapfaty kwoty 573 000 zt na poczet przysziego czynszu najmu. Zamierzonym zatem
celem swiadczenia powodki byto zawarcie umowy najmu lokalu uzytkowego i
udostepnienie jej tego lokalu, umozliwiajgce korzystanie z niego zgodnie z
przeznaczeniem, jak tez zaliczenie na poczet naleznosci czynszowej wptaconej
sumy. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dosztlo, powddka dokonata
czesciowej zaptaty, a pozwana juz po dniu 30 czerwca 2009 r. wynajeta lokal innej
osobie. Zadna ze stron nie zgtosita roszczenia o zobowigzanie do zawarcia umowy
najmu przed uptywem roku od dnia 30 czerwca 2009 r. Nie zostaty takze zgtoszone
inne roszczenia, ktére po uptywie tego terminu ulegty przedawnieniu; umowa

przedwstepna przestata wigzac strony.

Roszczenie o zwrot Swiadczenia nienaleznie spetnionego na poczet umowy
przyrzeczonej, z uwagi na nieosiggniecie zamierzonego celu, spowodowanego
niezawarciem umowy przyrzeczonej, nie przedawnia sie z uptywem rocznego
terminu okreslonego w art. 390 § 3 k.c., lecz z uptywem terminu ogdlnego,
przewidzianego w art. 118 k.c. (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca
2007 r., Il CZP 3/07; wyrok z dnia 24 marca 2003 r., | CKN 316/01, OSNC 2004, nr

7-8, poz. 117). Zobowigzanie do zwrotu tego s$wiadczenia ma charakter



bezterminowy, a zatem staje sie ono wymagalne z dniem, w ktérym powinno by¢
spetnione, gdyby wierzyciel wezwat dtuznika do wykonania zobowigzania w
najwczesniej mozliwym terminie, stosownie do art. 120 § 1 zdanie drugie w zwigzku
z art. 455 k.c. (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2009 r., Il CZP
102/09, OSNC 2010 nr 5, poz. 75 oraz powotane w jej uzasadnieniu wyroki z dnia
17 grudnia 1976 r., Il CRN 289/76, niepubl., z dnia 24 kwietnia 2003 r., | CKN
316/01, OSNC 2004, nr 7 - 8, poz. 117; z dnia 16 lipca 2003 r., V CK 24/02, OSNC
2004, nr 10, poz. 157, z dnia 28 kwietnia 2004 r., V CK 461/03, niepubl. i uchwate z
dnia 6 marca 1991 r., Illl CZP 2/91, OSNCP 1991, nr 7, poz. 93). Z art. 120 § 1
zdanie drugie k.c. wyptywa wniosek, ze roszczenie stanie sie wymagalne po
dokonaniu okreslonej czynnosci, ktorg jest takze wezwanie do jego spetnienia ze
wskazaniem terminu rozumianego jako niezwioczny. Podjecie czynnosci
warunkujgcej wymagalnos¢ w najwczesniej mozliwym terminie odnosi sie do chwili
powstania zobowigzania dtuznika do zwrotu nienaleznego $wiadczenia. Ustalenia,
kiedy wierzyciel mogtby najwczesniej podjgc czynnos$¢ zmierzajgcg do spetnienia
Swiadczenia nalezy dokonywaé¢ w okoliczno$ciach konkretnego stanu faktycznego
sprawy. W odniesieniu do swiadczenia nienaleznego, z uwagi na nieosiggniecie
jego celu, najwczesniej mozliwym terminem wezwania dtuznika do zwrotu tego
Swiadczenia jest chwila, w ktorej byto wiadome, ze umowa przyrzeczona nie
zostanie zawarta, nie zawsze powinna by¢ ona potgczona z uptywem terminu

przedawnienia roszczenia 0 zawarcie Umowy przyrzeczonej.

Sformutowanie ,niezwtocznie po wezwaniu” oznacza, ze obowigzek dtuznika
powinien by¢ indywidualnie okreslony, stosownie do okolicznosci sprawy, ktére
pozwolg na obiektywng ocene mozliwosci spetnienia $wiadczenia, przy
uwzglednieniu dochowania przez niego nalezytej starannosci. Od chwili uptywu
terminu wyznaczonego do wykonania zobowigzania przez dtuznika biegnie
przedawnienie roszczenia (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia6é marca 1991 r.,
[l CZP 2/91; wyrok z dnia 24 kwietnia 2003 r., | CKN 316/01; z dnia 3 lutego
2006 r., | CSK 17/05,; z dnia 10 marca 2016 r., Ill CSK 131/15, z dnia 16 grudnia
2015r., IV CSK 141/15, niepublikowane).

W niniejszej sprawie powddka spetnita sSwiadczenie, ktére po zawarciu

umowy najmu miato by¢ zaliczone na poczet czynszu, nie w petnej wysokosci, do



kwoty objetej pozwem. Pomimo uptywu wyznaczonego terminu nie doszio do
zawarcia przez strony tej umowy. Pozwana zawarta umowe najmu z inng osobg po
uptywie terminu ustalonego jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Z
wigzagcych w postepowaniu kasacyjnym ustalen Sgdu Apelacyjnego nie wynika,
zeby po zawarciu umowy najmu przez pozwang z inng osobg strony podejmowaty
jakiekolwiek dziatania zmierzajgce do zawarcia umowy przyrzeczonej. Prowadzi to
do wniosku, ze wezwanie pozwanej do zwrotu Swiadczenia powinno by¢ dokonane
niezwtocznie po uzyskaniu przez powddke przekonujgcej informacji, ze umowa
przyrzeczona nie zostanie zawarta. Na takie przekonanie wskazywato zawarcie
umowy z inng osobg i brak dziatan, czy zamierzei obu stron zmierzajgcych do
wykonania umowy przedwstepnej. Po zaistnieniu tych zdarzeh powstato
zobowigzanie pozwanej do zwrotu Swiadczenia, a powodka uzyskata moznosc
zgdania zaspokojenia oraz wyznaczenia terminu spetnienia swiadczenia. Czas
niezbedny do dokonania zwrotu nienaleznego sSwiadczenia powinien by¢ realny,
umozliwiajgcy wywigzanie sie z zobowigzania. Nie ma podstaw do przyjecia, ze
powinien by¢ dluzszy od powszechnie przyjmowanego w orzecznictwie od okoto
siedmiu do 14 dni. Pozwana wiedziata, ze cel Swiadczenia powodki nie zostat
osiggniety, a zatem wptacona kwota podlegata zwrotowi, czego miata Swiadomos¢
od czasu zawarcia umowy przedwstepnej. Wyznaczenie zatem terminu do zaptaty
w tych granicach, blizej krotszego, dawato jej mozliwos¢ spetnienia Zzgdania.
Oznaczenie przez Sgd Apelacyjny poczatku biegu przedawnienia roszczenia na
dzien 1 lipca 2010 r. mogto by¢ uznane za prawidtowe przy uwzglednieniu tego, ze
wezwanie do zaptaty stawiajgce roszczenie powddki w stan wymagalnosci oraz
uptyw czasu wyznaczonego do zaptaty, miaty miejsce przed tym terminem, co byto
mozliwe i zgodne z wymaganiem podjecia czynnosci uzalezniajgcej wymagalnosc¢
roszczenia ,w najwczesniej mozliwym terminie”, stosownie do art. 120 § 1 zdanie
drugie k.c. Uznanie przez Sad Apelacyjny, ze do wymagalnosci roszczenia powddki
doszto nastepnego dnia po uptywie rocznego terminu od dnia wyznaczonego na
zawarcie umowy przyrzeczonej, poniewaz woéwczas cel swiadczenia definitywnie
nie zostat osiggniety i rozpoczat sie bieg przedawnienia roszczenia, zastuguje na
podzielenie jedynie przy zatozeniu, ze we wczesniejszym czasie doszto do

wezwania pozwanej o0 zwrot nienaleznie spetnionego Swiadczenia oraz



wyznaczenia terminu do zapfaty, chociaz brak w uzasadnieniu wyroku blizszego
umotywowania tej kwestii. Stanowisko powddki, ze termin zaptaty rozpoczatby bieg
po dniu 1 lipca 2010 r., poniewaz cel Swiadczenia nie zostat osiggniety definitywnie
do tego dnia, a zatem bieg przedawnienia modgtby rozpoczgé sie dopiero po
bezskutecznym uptywie terminu wyznaczonego do zaptaty, nie zostato wsparte
argumentami pozwalajgcymi na przyjecie, ze dopiero przedawnienie roszczen z
umowy przedwstepnej byto najwczesniej mozliwym terminem wskazanym w art.
120 § 1 zdanie drugie k.c. Dowolne ustalanie terminu, w jakim czynnos$¢ stawiajgca
roszczenie w stan wymagalnosci powinna by¢ podjeta, prowadzitoby do
nieuzasadnionego ksztattowania dtugosci terminu przedawnienia przez wierzyciela i
pozostawatoby w sprzecznosci z zakazem przewidzianym w art. 119 k.c. W
omowionym jedynie zakresie za uzasadniony nalezato uzna¢ zarzut naruszenia art.
120 § 1 k.c. Powodka zgtosita zastrzezenia w odniesieniu do poczatku biegu
przedawnienia przez niewtasciwe zastosowanie art. 120 § 1 zdanie drugie k.c. Nie
podniosta wprost zarzutu naruszenia przepisu art. 455 k.c., tgczac go z
charakterem roszczenia o zwrot nienaleznego $wiadczenia, nie byto zatem podstaw

do oddzielnego rozwazania jego wyktadni.

Zgodnie z art. 123 § 1 pkt 2 k.c., bieg przedawnienia przerywa sie przez
uznanie roszczenia przez osobe, przeciwko ktérej roszczenie przystuguje. Do tej
kategorii przyczyn przerwy biegu przedawnienia nalezy takze dziatanie dtuznika
polegajgce na przyznaniu obowigzku swiadczenia wynikajgcego z innego zrodta, a
wiec deklaratywnym stwierdzeniu, ze taki obowigzek istnieje i ze dtuznik nie
zamierza uchyli¢ sie od jego wypetnienia, ktdére nazywane jest uznaniem
niewtasciwym. Stanowi ono zatem wyraz swiadomosci (wiedzy) zobowigzanego,
ktérej nie musi towarzyszy¢ zamiar wywofania skutku prawnego w postaci
przerwania biegu przedawnienia. Wykazuje wiele podobienstw do oswiadczenia
woli, jezeli jest ztozone wobec uprawnionego, poniewaz wywotuje skutek
materialnoprawny, do zaistnienia ktérego dochodzi jednak z mocy ustawy. Chodzi o
stworzenie takiej sytuacji, by okreslone zachowanie zobowigzanego mogto
uzasadnia¢ przekonanie uprawnionego, ze jest on swiadom swojego obowigzku.
Konkretne zachowanie zobowigzanego moze byc¢ takze ocenione jako dorozumiane

oswiadczenie woli, gdy zamiar wywotania przez nie okreslonych skutkéw prawnych



jest niewatpliwy, a na podstawie przejawow tego zachowania wierzyciel moze
zasadnie przyjmowac, ze dtuznik ma swiadomosc¢ cigzgcego na nim obowigzku i
ma zamiar dobrowolnego spetnienia swiadczenia. Takie rozumienie uznania
niewtasciwego, zdatnego doprowadzi¢ do przerwania biegu przedawnienia wynika
z wypowiedzi w literaturze i w orzecznictwie (por. uchwate sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 1964 r., PO 35/64, OSNC 1965, nr 6,
poz. 90; uchwate z dnia 26 kwietnia 1995 r., lll CZP 39/95, OSNC 1995, nr 9,
poz. 120; wyroki z dnia 15 listopada 2007 r., Il CSK 347/07; z dnia 11 sierpnia
2011 r., | CSK 703/10, niepublikowane; z dnia 16 lutego 2012 r., Ill CSK 208/11,
OSNC - ZD 2013, nr 3, poz. 51; z dnia 9 maja 2013 r., Il CSK 602/12, OSNC - ZD
2014, nr 2, poz. 27). Ocena zachowania dtuznika, tresci jego stwierdzenia oraz jego
skutkow dokonywana jest z uwzglednieniem okolicznosci, w ktorych doszto do jego

wyrazenia.

Tre$¢ postanowienia  oznaczonego numerem  siddmym  umowy
przedwstepnej stanowi, ze w przypadku, gdy przyszty najemca nie zaptaci
ktérejkolwiek z rat w wyznaczonym terminie, wynajmujgcy wezwie go pisemnie do
uregulowania naleznosci w terminie siedmiu dni od daty doreczenia upomnienia
pod rygorem odstgpienia od umowy przyrzeczonej (zawarcia umowy najmu lokalu
uzytkowego). W przypadku odstgpienia od niniejszej umowy z winy przysziego
najemcy wynajmujgcy bedzie miat prawo do odszkodowania w kwocie do

wysokosci rownej sumie wptaconych rat do momentu odstgpienia od w/w umowy.

Z pisma pozwanej z dnia 26 czerwca 2012 r. wynika, ze z powotaniem sie na
punkt 7 umowy z dnia 19 listopada 2008 r., wypowiada te umowe ze skutkiem na
dzien 30 czerwca 2012 r., z uwagi na niedokonanie przez powodke zaptaty
pozostatych rat, przez wykup weksla, na poczet przysztego czynszu najmu. W
dalszej czesci wskazata na przyznane jej w tym samym punkcie umowy prawo do
odszkodowania w wysokosci rownej sumie wptaconych przez powddke rat do
momentu odstgpienia od tej umowy, w razie odstgpienia od umowy. Wysokosc¢
odszkodowania okreslita na kwote 515 192 zt. Ocena charakteru tego pisma i jego
znaczenia w relacjach pomiedzy stronami dokonana przez Sad Apelacyjny nie
zastuguje na aprobate.
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Odstgpienie od umowy ma moc wsteczng, powoduje jej wygasniecie i powrot
do stanu sprzed zawarcia umowy. Zgodnie z art. 395 § 1 k.c., mozna zastrzec w
umowie, ze jednej lub obu stronom przystugiwaé bedzie w ciggu oznaczonego
terminu prawo odstgpienia od umowy; prawo to wykonywa sie przez oswiadczenie
ztozone drugiej stronie. Do obligatoryjnych przestanek zastrzezenia prawa
odstgpienia od umowy nalezy okreslenie strony (lub obu stron), ktérej prawo
odstgpienia przystuguje oraz wskazanie terminu, po uptywie ktérego prawo
odstgpienia wygasa. Odstgpienie od umowy jest wyjatkiem od zasady trwatosci
stosunkdéw umownych zobowigzaniowych, dlatego postanowienia umowy
regulujgce te instytucje prawng oraz oswiadczenia stron sktadane na ich podstawie,
powinny by¢ interpretowane Scisle. Umowne prawo odstgpienia od umowy ma
charakter ksztattujgcy, jest wykonywane przez zioZzenie osSwiadczenia
powodujgcego ustanie ze skutkiem ex tunc wiezi obligacyjnej, taczagcej dotychczas
strony. W razie wykonania tego prawa przez uprawniong strone, umowa uwazana
jest za niezawartg, a to co strony juz Swiadczyty podlega zwrotowi w stanie
niezmienionym. Zastrzezenie prawa odstgpienia nieograniczonego w czasie jest

niewazne, stosownie do art. 58 § 1 i 3 k.c. i nie wywotuje zadnego skutku.

Z postanowienia umowy stron oznaczonego numerem siodmym wynikato, ze
przyznanie pozwanej prawa odstgpienia od umowy nie zostato ograniczone
terminem, a zatem jako niewazne nie mogto doprowadzi¢ do osiggniecia
zamierzonego rezultatu. Zdanie drugie tego postanowienia przewidywato, ze
pozwana bedzie miata prawo do odszkodowania w kwocie roéwnej sumie
wptaconych rat do momentu odstgpienia od umowy, w razie odstgpienia od umowy.
Niewaznos¢ zastrzezenia prawa odstgpienia od umowy, powodowata niemoznosé
skorzystania z niego, a takze nieuzyskanie prawa do odszkodowania. W
wymienionym pismie pozwana oprocz oswiadczenia o odstgpieniu od umowy,
ztozyta takze oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy przedwstepnej ze skutkiem na
dzieh 30 czerwca 2012 r. Bylo to przejawem niekonsekwencji i stworzenia
niedopuszczalnej sytuacji, w ramach ktorej ta sama umowa miata by¢ pozbawiona
zwigzania nig stron ex tunc i przestata je wigza¢ od wymienionego terminu. W
odniesieniu do oswiadczenia 0 wypowiedzeniu umowy zaznaczenia wymaga, ze

przestata ona wigzac strony z uptywem terminu wskazanego w art. 390 § 3 k.c.
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W pismie z dnia 29 czerwca 2012 r. pozwana podata, ze powodka nie
wptacita w terminie wszystkich pozostatych rat zakupu weksla na poczet przysztego
czynszu, a wysokos¢ wptaconych rat obejmuje kwote 515 192 zt. Sagd Apelacyjny
bezpodstawnie uznat, ze z tresci pisma nie wynika przyznanie pozwanej, iz jest
dtuznikiem powddki, skoro zawarte w nim os$wiadczenie, cho¢ nienazwane
potrgceniem, wskazuje za wole zarachowania wpfaconych kwot na poczet
odszkodowania przystugujgcego pozwanej. W niedostatecznym stopniu Sad
Apelacyjny uwzglednit sens wystosowania przez pozwang tego pisma do powodKi
w kontekscie relacji pomiedzy nimi, ktérym byto rozliczenie wspotpracy zwigzanej z
zawarciem umowy przyrzeczonej. Przyznanie dokonania przez powoddke wptaty
okreslonej sumy, pozostajgcej w dyspozycji pozwanej oraz wskazanie woli
zaliczenia jej na poczet swojego uprawnienia, oznacza jednoczesne przyznanie, ze
powodka miata prawo do zgdania zwrotu, czy roszczenia o zwrot. W przeciwnym
przypadku pozbawione sensu bytoby dgzenie do zatrzymania tej sumy jako wyniku
zaliczenia, z resztg rowniez tak wprost nienazwanego. Nie doszio takze do
rozwazenia przez Sgd Apelacyjny kwestii rzeczywistego istnienia prawa pozwane;j
do odszkodowania, chociaz wskazat on na stwierdzenie przez Sgd Okregowy, ze
bezskuteczno$¢ odstgpienia uniemozliwiata potrgcenie z powotaniem sie na
postanowienie objete punktem 7 umowy przyrzeczonej. Nie wzigt pod uwage, ze
pozwanej nie przystugiwato prawo do odszkodowania, o jakim mowa w piSmie z
dnia 29 czerwca 2012 r. i nie okreslit konsekwencji zawartego w nim stwierdzenia,
ze wysokosc¢ odszkodowania wynosi 515 192 zt. Nie mozna uznac, ze powotanie
sie przez diuznika na nieistniejgce prawo wywotuje skutek zaliczenia na jego rzecz
naleznosci wierzyciela i jednoznacznie wskazuje na brak woli zwrotu zaptaconej
sumy. Dziatanie pozwanej zmierzato do rozliczenia wierzytelnosci powddki, ktora
nie byta kwestionowana. Przyjecie, ze treS¢ pisma wytgcza mozliwos¢ oceny przez
powoddke, iz pozwana moze spetni¢c zobowigzanie zwrotu nienaleznego
Swiadczenia, ktére nie wygasto, nie byto trafne. Pomija bowiem, ze do oceny
zachowania dtuznika jako uznania niewtasciwego doj$¢ moze takze w sposéb
dorozumiany w okolicznosciach, ktére istniaty w dacie otrzymania przez powddke
wskazanego pisma. Taka sytuacja miata miejsce w odniesieniu do tresci pisma,

ktére byto skuteczne jedynie co do przyznania istnienia wierzytelnosci powddki, w
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odniesieniu do ktorej pozwana zamierzata uregulowaé kwestie finansowe.
Zaznaczy¢ nalezy, ze zamiar skorzystania przez dtuznika z potrgcenia, czy
zaliczenia dtugu na poczet wiasnej wierzytelnosci stanowi przejaw uznania, ze
zamierzajacy jest dtuznikiem. Brak mozliwosci przeciwstawienia tej wierzytelnosci
wzajemnej wierzytelnosci i skorzystania z zaliczenia, czy potrgcenia, stanowit
uzasadniong przyczyne do uznania przez powodke, Ze pozwana spetni
zobowigzanie do zwrotu wpfaconej sumy, co do ktérej miata Swiadomos$¢, iz zostata
nienaleznie zaptacona. Nieprawidtowe bylo stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze
opisane dziatanie pozwanej, w okolicznosciach tej sprawy nie spetnia przestanek

uznania niewtasciwego.

Z powyzszych wzgledow zaskarzony wyrok zostat uchylony na podstawie
art. 398§ 1 k.p.c., a sprawa przekazana Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania. Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z zasady

przewidzianej w art. 108 § 2 w zwiazku z art. 398* k.p.c.

a

r.g.



