Sygn. akt Il CZP 83/15

UCHWALA

Dnia 20 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powoédztwa S. W.

przeciwko D. W., R. B. i B. B.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 20 listopada 2015 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Apelacyjny

postanowieniem z dnia 25 czerwca 2015 .,

"Czy dopuszczalne jest wykonanie przez sprzedawce ustawowego
prawa odstgpienia od umowy sprzedazy nieruchomosci wskazanego
w art. 491 § 1 k.c. w sytuacji gdy kupujgcy uiscit jedynie czesc
umowionej ceny, zas z zaptatg pozostatej czesci ceny pozostaje
w zwioce, a nie zachodzg okolicznosci przewidziane w art. 493 § 2
k.c.?"

podijat uchwate:

Dopuszczalne jest odstgpienie od umowy wzajemnej ze
wzgledu na zwloke ze spetnieniem czesci sSwiadczenia
podzielnego takze wtedy, gdy swiadczenie jednej ze stron jest
niepodzielne (art. 491 § 1 k.c.).



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2014 r. Sad Okregowy w T. uwzglednit
w catosci powodztwo S. W. o zobowigzanie pozwanych D. W. oraz R. B. i B. B. do
ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na powodke przystugujgcych pozwanym

udziatéw w prawie wiasnosci nieruchomosci potozonejw T. przy ul. W. nr [...].

Sad Okregowy ustalit, ze umowg z dnia 30 czerwca 2008 r. powddka
sprzedata pozwanym nieruchomos¢, ktorej dotyczy zgdanie pozwu za cene
830.000 zt. Przed podpisaniem umowy pozwani zaptacili powodce na poczet ceny
15.000 zt. Pozostatg jej czesC mieli ptacic w uzgodnionych terminach w ratach
0 réznej wysokos$ci, z czego ostatnig rate przelewem na wskazany przez powodke
rachunek bankowy w terminie 14 dni od faktycznego opuszczenia sprzedanej im
nieruchomos$ci przez wszystkich uzytkownikow urzadzonych na niej ogrodéw
dziatkowych, lecz nie pdzniej niz dnia 30 czerwca 2011 r. Terminy i sposob zaptaty
ceny byt przez strony zmieniany w aneksach do umowy. Przed podpisaniem
aneksu z dnia 19 pazdziernika 2012 r. pozwani zaptacili powodce kwote 50.000 zt,
potwierdzili obowigzek ptacenia na jej rzecz kwot po 200 zt miesiecznie poczgwszy
od lipca 2008 r. oraz to, ze kolejna kwota 50.000 zt zostanie jej przekazana
w terminie 14 dni od opuszczenia ogrodkéw dziatkowych przez uzytkownikow
wymienionych w aneksie, a reszta ceny - przelewem w terminie 14 dni

od opuszczenia ogrédkow dziatkowych przez wszystkich uzytkownikow.

Powddka otrzymata od pozwanych na poczet ceny fgcznie kwote 127.000 zi.
Pismem z dnia 21 czerwca 2013 r. wezwata ich do zaptaty kwoty 760.000 zt
w terminie 7 dni z zagrozeniem odstgpienia od umowy, a w piSmie z dnia
30 czerwca 2013 r. zlozyta oswiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy

i wezwata pozwanych do zwrotnego przeniesienia na nig wtasnosci nieruchomosci.

Sad Okregowy stwierdzit, ze w sprawie nie zachodzg okolicznosci
wskazujgce, iz czesciowa zaptata ceny ma dla powddki znaczenie z uwagi
na wiasciwos¢ zobowigzania fgczgcego strony, albo ze wzgledu na zamierzony

przez nig cel umowy, wiadomy pozwanym przy jej zawarciu.

Sad Okregowy uznat, ze sposob okreslenia terminu zapfaty reszty ceny



przyjety w aneksie do umowy z dnia 19 pazdziernika 2012 r. i zaktadajgcy,
ze Swiadczenie to powinno by¢ spetnione w ciggu 14 dni od faktycznego
opuszczenia nieruchomosci przez wszystkich uzytkownikéw znajdujgcych sie na
niej ogrodow dziatkowych byt nieprecyzyjny. Takie postanowienia umowne nie
gwarantowaty powoddce, ze kiedykolwiek bedzie mogta uzyskacC reszte ceny za
nieruchomos¢, gdyz po jej sprzedazy pozwanym tylko od ich postawy zalezato, czy
zrealizujg sie przestanki warunkujgce powinnos$¢ spetniania ich Swiadczenia
wzajemnego na rzecz powoddki. To postanowienie umowne jako sprzeczne
z zasadami wspoizycia spotecznego byto niewazne (art. 58 k.c.). Sad Okregowy
przyjat, ze zgodnie z postanowieniami wczesniejszego aneksu pozwani byli
zobowigzani do zaptaty reszty ceny za nieruchomo$¢ najpdzniej do dnia
30 wrzesnia 2012 r., czego nie uczynili. Powodka byta zatem uprawniona, w mysl
art. 491 § 1 k.c., do wyznaczenia im dodatkowego terminu zaptaty, ktérego
bezskuteczny uptyw uprawniat jg do odstgpienia od umowy. Ztozenie takiego
oswiadczenia spowodowato powstanie zobowigzania pozwanych do zwrotnego
przeniesienia na powddke wiasnosci nieruchomosci, stosownie do art. 64 k.c. w zw.
zart. 491§ 1i2iart. 494 k.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniesli pozwani, a przy jej
rozpoznawaniu powstato zagadnienie prawne o tresci przytoczonej w sentencji,
ktére Sad Apelacyjny postanowieniem z 25 czerwca 2015 r., przedstawit Sgdowi

Najwyzszemu do rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego, a za
istotne dla rozstrzygniecia i zarazem bezsporne uznat, Zze pozwani zaptacili
powddce czes¢ ceny, a powddka - po zakresleniu pozwanym dodatkowego terminu
do uiszczenia pozostatej czesci ceny - ztozyta oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy. Sad Apelacyjny zauwazyt, ze o ile dopuszczalno$¢ odstgpienia na
postawie art. 491 k.c. od umowy zobowigzujgco - rozporzgdzajgcej dotyczgcej
nieruchomos$ci nie budzi obecnie watpliwosci (por. uchwate siedmiu sedzidéw
Sadu Najwyzszego z 30 listopada 1994 r., Il CZP 130/94, OSNC 1995, nr 3,
poz. 42), to takie watpliwosci istniejg w przypadkach, gdy swiadczenie jednej
ze stron jest niepodzielne. Majg one zwigzek z wyktadnig art. 491 k.c. i

sprowadzajg sie do pytania, czy dopuszczalne jest odstgpienie przez sprzedawce



od umowy sprzedazy nieruchomosci, gdy kupujacy uiscit jedynie czes¢ umowione;j
ceny, zas z zaptatg pozostatej jej czesci pozostaje w zwtoce. W takiej umowie
Swiadczenie sprzedawcy (przeniesienie witasnosci nieruchomosci) ma charakter
niepodzielny, zas swiadczenie kupujgcego (zaptata ceny) jest podzielne. Art. 491
k.c. moze by¢ rozumiany tak, ze jego § 2 odnosi sie wytgcznie do sytuacji, gdy oba
Swiadczenia z umowy wzajemnej sg podzielne, zas jego § 1 do wszystkich
pozostatych sytuacji, a zatem do tych, gdy swiadczenia obu stron sg niepodzielne,
ale i do tych, gdy swiadczenie jednej strony jest niepodzielne, zas Swiadczenie
drugiej strony podzielne. Art. 491 k.c. moze by¢ jednak wyktadany tez tak, iz jego
§ 1 odnosi sie wytgcznie do sytuacji, gdy swiadczenia obu stron umowy wzajemne;j
sg niepodzielne, zas § 2 do sytuacji, gdy Swiadczenia obu stron umowy wzajemnej
sg podzielne. Przy takim rozumieniu wskazanego przepisu jego zastosowanie jest
ograniczone i nie obejmuje przypadku, gdy jedno ze Swiadczen ma charakter

podzielny, a drugie charakter niepodzielny.

Za kazdym z mozliwych podej$¢ do rozwigzania przedstawionego problemu
przemawiajg okreslone racje natury jurydycznej lub celowosciowej, ktore Sad

Apelacyjny przytoczyt.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wedtug ustalonego stanowiska Sgdu Najwyzszego strona moze odstgpic¢ od
umowy  zobowigzujgco-rozporzgdzajgcej, na podstawie ktorej nastgpito
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, w ramach ustawowego uprawnienia.
Umowa taka moze by¢ przez strony rozwigzana, jezeli nie zostata w catosci
wykonana (por. uchwate skfadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia
30 listopada 1994 r., Ill CZP 130/94, OSNC 1995, nr 3, poz. 42 oraz przytoczone

tu orzecznictwo).

Przewidziane ustawg uprawnienie do odstgpienia od umowy ma charakter
ksztattujgcy, a jego wykonanie pozwala na zniesienie stosunku prawnego
taczgcego strony. Przestanki, ktore usprawiedliwiajg skorzystanie z ustawowego
prawa odstgpienia od umowy wzajemnej okreslone zostaty w art. 491 k.c. W § 1
tego przepisu ustawodawca wyznaczyt zakres zastosowania ustalonej w nim

regulacji przez odwotanie sie do pojecia ,zobowigzanie z umowy wzajemnej’,



bez wskazania na jakiekolwiek cechy charakteryzujgce swiadczenia stron stosunku
prawnego powstatego w zwigzku z jej zawarciem. Zgodnie z tym przepisem,
jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwioki w wykonaniu zobowigzania z umowy
wzajemnej, druga strona moze wyznaczyC jej odpowiedni dodatkowy termin
do wykonania umowy z zagrozeniem, ze bedzie uprawniona do odstgpienia od

umowy w razie jego bezskutecznego uptywu.

Art. 491 § 2 k.c. wyraznie dotyczy tylko tych przypadkdéw, gdy swiadczenia
obu stron umowy wzajemnej sg podzielne. W przepisie tym ustawodawca okreslit
przestanki odstgpienia od umowy, gdy jedna z jej stron dopuszcza sie zwitoki tylko
co do czesci swojego swiadczenia. Uprawnienie do odstgpienia od umowy
przystugujgce drugiej stronie ogranicza sie wéwczas, wedtug jej wyboru, albo do tej
czedci, albo do catej reszty niespetnionego Swiadczenia. Strona ta moze takze
odstgpi¢ od umowy w catosci, jezeli wykonanie czesciowe nie miatoby dla niej
znaczenia ze wzgledu na wilasciwosci zobowigzania albo ze wzgledu na
zamierzony przez nig cel umowy, wiadomy stronie bedgcej w zwtoce. Moze réwniez
badz bez wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym

uptywie zgdac¢ wykonania zobowigzania i naprawienia szkody wyniktej ze zwitoki.

Skoro w art. 491 § 2 k.c. ustawodawca odwotat sie do cechy podzielnosci
Swiadczenia jednej ze stron umowy wzajemnej, jako decydujgcej o zastosowaniu
go w charakterze podstawy ziozenia oswiadczenia o odstgpieniu 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 nawigzujgcego do
cech $wiadczenia strony pozostajgcej w zwiloce z wykonaniem wtasnego
zobowigzania - okresla przestanki odstgpienia od umowy wtedy, gdy Swiadczenia
obu jej stron sg niepodzielne, ale i wtedy, gdy jedno z nich jest podzielne, a drugie
niepodzielne. Takimi wiasciwosciami charakteryzujg sie sSwiadczenia stron
w umowie sprzedazy rzeczy, w ktorej Swiadczenie sprzedawcy polegajgce na
przeniesieniu jej wtasnosci jest niepodzielne, a Swiadczenie kupujgcego polegajgce

na zaptacie ceny jest podzielne w rozumieniu art. 379 § 2 k.c.

Do art. 491 § 1 k.c. jako podstawy odstgpienia od umowy wzajemnej odwotat
sie Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 17 listopada 1993 r., lll CZP 156/93 (OSNC



1994, nr 6, poz. 128), w ktorej stwierdzit, ze zwtoka nabywcy prawa uzytkowania
wieczystego z zaptatg choéby czesci ceny pozwala stwierdzi¢, ze umowa nie jest

wykonana i przestanka zastosowania art. 491 § 1 k.c. zostaje spetniona.

Odmienny poglad w 2zwigzku z oceng skutecznosci oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy o roboty budowlane wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku
z dnia 16 maja 2013 r., V CSK 260/12 (OSNC-ZD 2014, nr 3, poz. 49), w ktérym
przyjat, ze przepisy kodeksu cywilnego w ogdle nie przewidujg ustawowego prawa
odstgpienia od umowy wzajemnej w razie zwtoki w spetnieniu czesci Swiadczenia,
jezeli Swiadczenie drugiej strony jest niepodzielne. Mozna wowczas rozwazac
stosowanie analogii do uregulowania przewidzianego w art. 493 § 2 k.c.
dopuszczajgcego odstgpienie od umowy w razie czesciowej niemozliwosci
Swiadczenia jednej ze stron. Gdyby wytgczy¢ stosowanie art. 493 § 2 k.c. w drodze
analogii, to nalezatby uznaé, ze w razie zwtoki jednej ze stron umowy wzajemnej
w spetnieniu czesci Swiadczenia, odstgpienie od umowy w wykonaniu ustawowego
prawa odstgpienia, jezeli $wiadczenie drugiej strony jest niepodzielne, jest
niedopuszczalne. Strona, ktora przyjeta Swiadczenie cze$ciowe moze wowczas
jedynie dochodzi¢ wykonania reszty swiadczenia i naprawienia szkody wyniktej

ze zwioki.

Brzmienie art. 491 § 1 k.c., w zestawieniu z § 2 tego przepisu, nie pozwala
jednak uznaé, ze ma on zastosowanie wytgcznie do sytuacji, gdy $wiadczenia obu
stron umowy sg niepodzielne. Gdyby wolg ustawodawcy byto takie zawezenie
zakresu zastosowania art. 491 § 1 k.c., to jej manifestacjg powinno by¢ odwotanie
sie do pojecia niepodzielnosci swiadczen stron, jako cechy ich swiadczen, ktora
determinuje stosowanie przestanek odstgpienia od umowy przewidzianych w art.
491 § 1 k.c. W braku innego niz bedgce konsekwencjg obowigzywania art. 491 § 2
k.c. zastrzezenia ograniczajgcego stosowanie art. 491 § 1 k.c., nalezy przyjac,
ze przepis ten okresla przestanki odstgpienia od umowy wzajemnej, w ktorej
Swiadczenia obu stron sg niepodzielne, ale tez takiej, w ktdrej niepodzielne jest

tylko swiadczenie jednej ze stron.

Za stanowiskiem przemawiajgcym za stosowaniem art. 491 § 1 k.c.

w sytuacji, gdy jedno ze $wiadczen wzajemnych jest podzielne a drugie



niepodzielne, przemawiajg takze dalsze argumenty.

Zgodnie z art. 354 § 1 k.c. dtuznik powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie
Z jego trescig i w sposob odpowiadajgcy jego celowi spoteczno-gospodarczemu
oraz zasadom wspofzycia spotecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone
zwyczaje - takze w sposoéb odpowiadajgcy tym zwyczajom. W umowie sprzedazy,
gdy uzgodniona cena ma by¢ ekwiwalentem za rzecz swiadczong kupujgcemu,
mozna uznaé, ze czesciowe spetnienie sSwiadczenia pienieznego jest zwiokg
w wykonaniu catego zobowigzania. W rozumieniu art. 379 § 2 k.c. swiadczenie
pieniezne jest wprawdzie niewatpliwie podzielne, ale w umowie sprzedazy ma
charakter jednorazowy. W interesie wierzyciela jest terminowe otrzymanie catej
kwoty za swiadczong kupujacemu rzecz, a nie tylko jakiejs jej czesci. Spetnienie
tylko czesci zobowigzania pienieznego w terminie, a pozostawanie z resztg
Swiadczenia w zwtoce, moze by¢ potraktowane jako zwitoka 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 szczegolne w stosunku do art. 491 § 1 k.c. uregulowanie w art.
491 § 2 k.c. przestanek odstgpienia od umowy, gdy swiadczenia obu stron sg
podzielne a zwtoka dtuznika dotyczy tylko czesci swiadczenia wzajemnego jest
uzasadnione brakiem szczegdlnego interesu wierzyciela w odstepowaniu od catej
umowy, gdy w zamian za spetnione czesciowo $wiadczenie podzielne moze
uzyska¢ ekwiwalent w postaci czesci sSwiadczenia dtuznika. Jezeli jednak
wykonanie czesciowe nie miatoby dla niego znaczenia ze wzgledu na wiasciwosc¢
zobowigzania albo na zamierzony przez niego cel umowy, wiadomy pozostajgcemu
w zwtoce dtuznikowi, moze odstgpi¢ mimo wszystko od catej umowy (art. 491 § 2
zd. 2 k.c.). Jezeli w okolicznosciach wskazanych w art. 491 § 2 zd. 2 k.c. mozna
odstgpi¢ od catej umowy, chociaz, swiadczenia wzajemne sg podzielne, to mozna

to rowniez uczyni¢ w sytuacji, gdy jedno jest podzielne a drugie niepodzielne.

Wykluczenie mozliwosci wykonania uprawnienia do odstgpienia od umowy
w przypadku, gdy swiadczenie wierzyciela jest niepodzielne, a swiadczenie
dtuznika podzielne, powaznie naruszatoby godny ochrony interes wierzyciela.

Zgodnie z art. 450 k.c. wierzyciel nie moze odmowiC przyjecia



Swiadczenia czesciowego chociazby cata wierzytelnos¢ byta wymagalna, chyba
ze przyjecie takiego Swiadczenia narusza jego uzasadniony interes. W zasadzie
wiec wierzyciel nie moze odmowiC przyjecia czesci Swiadczenia pienieznego
spetnianego w terminie, choCby ta czes$¢ byta znikoma w stosunku do catej kwoty.
Przyjmujgc czeS¢ swiadczenia w zamian za swoje Swiadczenie niepodzielne
spetnione w catosci zostatby pozbawiony mozliwosci wykonania prawa odstgpienia

od umowy na podstawie art. 491 § 1 k.c.

Nie mozna zaakceptowaé poszukiwania w art. 493 k.c. odpowiedzi na
pytanie o przestanki odstgpienia od umowy wzajemnej w przypadku zwioki jednej
ze stron w wykonaniu jej zobowigzania bedgcego Swiadczeniem pienieznym,
a zatem podzielnym, na rzecz kontrahenta, ktérego swiadczenie byto niepodzielne.
Art. 493 k.c. wyraznie dotyczy bowiem niewykonania zobowigzania z uwagi na
niemozliwos¢ swiadczenia i moze mieC zastosowanie tylko do przypadkow,
w ktorych niewykonanie zobowigzania wynika z tej okolicznosci. Za swiadczenie
niemozliwe w rozumieniu art. 387 § 1 k.c., ale i art. 493 k.c., uwaza sie
Swiadczenie, ktérego zadna osoba spetni¢ by nie mogta, a nie tylko sam dtuznik
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 81/09, nie publ.
iz dnia 18 maja 2011 r., Il CSK 217/10, nie publ.). Swiadczenie pieniezne,
do ktérego zobowigzany jest kupujgcy na podstawie umowy sprzedazy oczywiscie

nie moze by¢ niemozliwe w znaczeniu podanym wyze;.

Majgc powyzsze na uwadze, podjeto uchwate jak w sentencji.
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