Sygn. akt V CSK 326/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSN Henryk Pietrzkowski

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa J.S. i B.S.

przeciwko Powiatowi G.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 lutego 2009 r.,
skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 13 marca 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powodowie J.S. i B.S. wnosili o zobowigzanie Powiatu G. do zlozenia
oswiadczenia woli, obejmujgcego przeniesienie na nich wtasnosci nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. S., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW [...],
za zaptatg ceny w kwocie 180.000 zt., ptatnej w trzech ratach po 60.000 zt. kazda,
przy czym przeniesienie wiasnosci nastgpi po zaptaceniu | raty, a dwie pozostate

zostang uiszczone odpowiednio po pieciu i po jedenastu miesigcach.

Wyrokiem z dnia 13 marca 2008 r. Sgd Okregowy w G. oddalit powodztwo.
Ustalit, ze powodowie wzigli udziat w rokowaniach dotyczgcych sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, w ktérych pozwany przystat na ich propozycje kupna
za cene 180.000 zt., ptatng w trzech ratach, przy czym pierwsza miata byc¢
zaptacona nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy. Termin sporzgdzenia aktu
notarialnego wyznaczono na 19 pazdziernik 2006 r. Strony stawity sie w tym dniu w
kancelarii notarialnej, jednakze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszio
z przyczyn wskazanych w sporzgdzonym na te okoliczno$¢ przez notariusza
protokole. Z punktu widzenia toczgcego sie obecnie procesu najwazniejszg
z przyczyn byto to, ze wprawdzie powodowie ztozyli w tym dniu polecenie przelewu
na rzecz zbywcy kwoty 60.000 zt., czyli zaptaty pierwszej raty, jednakze kwota ta do
chwili sporzgdzania protokotu nie wptyneta na konto Powiatu G. W tej sytuacji
przedstawiciele pozwanego oswiadczyli, ze umowa nie moze dojs¢ do skutku, a po
wptynieciu na konto Powiatu kwoty objetej przelewem bankowym zostanie ona

zwrocona niezwtocznie powodom, na co ci wyrazili zgode.

Oceniajgc ten stan faktyczny pod wzgledem prawnym, Sad Okregowy podkreslit,
ze ma do niego zastosowanie ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. 2004 r., Nr 261, poz. 2603, ze zm.) — dalej:
,=u.g.n.”, ktéra reguluje szczegdtowo tryb sprzedazy nieruchomosci stanowigcych
wilasnos¢ Skarbu Panstwa. Stosownie do art. 70 tej ustawy, cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszgcej witasnosc¢. Jezeli jednak, jak to miato miejsce

W rozpoznawanej sprawie, cena ustalona zostata w drodze rokowanh a zaptata



roztozona na raty, pierwsza rata podlega uiszczeniu nie pozniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszgcej wlasnos¢. Powodowie nie spetnili tego wymogu,
gdyz w terminie ustalonym dla zawarcia aktu notarialnego dysponowali jedynie
dokumentem potwierdzajgcym ich dyspozycje dokonania przelewu na konto
zbywcy kwoty pierwszej raty, nie byto zas potwierdzenia wptywu tej kwoty na rzecz
zbywcy. W tej sytuacji Sad uznat, ze nie mogito dojS¢ do zawarcia umowy
przeniesienia wtasnosci, w zwigzku z czym pozwany zasadnie do niej nie dopuscit.
Wbrew przy tym przekonaniu powoddw, pozwany nie miat obowigzku wyznaczenia
im dodatkowego terminu do spetnienia ich swiadczenia w postaci dokonania wpfaty
pierwsze] raty ustalonej ceny, poniewaz z art. 491 § 1 k.c. wynika jedynie
uprawnienie dla wierzyciela a nie obowigzek wyznaczenia takiego terminu.
Rygorystyczne podejscie pozwanego do kwestii zaptaty pierwszej raty
usprawiedliwiajg regulacje zawarte w art. 41 i w art. 70 u.g.n., co sprawia,

ze zgtoszone roszczenie przez powodow byto bezpodstawne i podlegato oddaleniu.

Apelacja powodow od tego rozstrzygniecia zostata oddalona wyrokiem Sgdu
Apelacyjnego z dnia 13 marca 2008 r. Sad ten potwierdzit stanowisko prawne Sadu
| — ej Instancji, ze wobec braku dowodu zaptaty pierwszej raty ceny przez powoddéw
nie mogto dojs¢ do zawarcia umowy przeniesienia witasnosci nieruchomosci.
Dodatkowo uznat, iz przepisy o umowach wzajemnych, na ktore powotujg sie
powodowie, nie mogg mie¢ zastosowania w sprawie, poniewaz do zawarcia umowy
wzajemnej jeszcze nie doszto. Sad Apelacyjny poszedt dalej i zakwestionowat w
ogole mozliwo$s¢ dochodzenia przez powoddéw zgtoszonego roszczenia co do
samej zasady. Stwierdzit, ze, ze wzgledu na tres¢ art. 157 § 1 k.c., nie jest
dopuszczalne zobowigzanie pozwanego do ztozenie oswiadczenia woli o
przeniesieniu na powoddw wiasnosci nieruchomosci za zaptatg pierwszej raty, gdyz
bytaby to konstrukcja uzalezniajgca przejscie tego prawa od spetnienia warunku,

czego zabrania powotany przepis. Z tych wzgledoéw apelacja podlegata oddaleniu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zakwestionowali skargg kasacyjng powodowie.
Zarzucili naruszenie art. 491 § 1 k.c. w zw. z art. 70 ust. 2 u.g.n. i art. 41 ust. 2
u.g.n. oraz w zw. z § 29 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie

nieruchomosci (Dz. U. Nr 207, poz. 2108), a takze art. 70 ust. 2 u.g.n. w zw. z art.



157 § 2 k.c. i art. 1047 § 2 k.p.c. Na tych podstawach wnosili 0 zmiane skarzonego
wyroku przez uwzglednienie powodztwa, ewentualnie o jego uchylenie

I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zaptata ceny w pienigdzu ma, zgodnie z o0go6lng zasadg dotyczaca
wykonania zobowigzan pienieznych, charakter Swiadczenia oddawczego (art. 454
zd. drugie k.c.). Zawarte w art. 70 u.g.n. sformutowania, iz cena nieruchomosci
sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie nie pdzniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc¢ (ust. 1), a w razie roztozenia ceny na raty,
pierwsza rata podlega zaptacie nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy
przenoszgcej wiasnos¢ nieruchomosci (ust. 2 zd. drugie) stanowig potwierdzenie tej
zasady i jednoczesnie jej istotne wzmocnienie. Prawidtowa ich wyktadnia prowadzi
bowiem do wniosku, ze umowa sprzedazy nieruchomosci, stanowigcej mienie
publiczne, nie moze by¢ zawarta bez uprzedniego uiszczenia przez nabywce catej
ceny (art. 70 ust. 1 u.g.n.) lub pierwszej jej raty (art. 70 ust. 2 u.g.n.). Regulacja ta
ma na celu ochrone interesu publicznego i zapobieganie sytuacjom wyzbycia sie
prawa witasnosci bez realnego uiszczenia ceny. Podstawowym problemem
w sprawie jest kwestia, ktorej ustawa wprost nie rozstrzyga, jakie sg skutki prawne
niezaptacenia w terminie przewidzianym w art. 70 u.g.n. ceny nieruchomosci, a -
Scisle rzecz biorgc - brak potwierdzenia w tym terminie na koncie zbywcy przelewu
naleznosci dokonanego przez nabywce. Nalezy zwroci¢ uwage, ze w art. 41 ust. 2
u.g.n. uregulowano jedynie przypadek, kiedy osoba ustalona jako nabywca
nieruchomosci nie przystgpi bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy w miejscu
I w terminie podanych w zawiadomieniu, o ktérym mowa w ust. 1.
Wowczas organizator przetargu moze odstgpi¢ od zawarcia umowy, a wyptacone
wadium nie podlega zwrotowi. Nie ulega watpliwosci, ze nie usprawiedliwione nie
zgtoszenie sie na termin umowy notarialnej i w zwigzku z tym nieprzystgpienie w
ogdle do jej zwarcia jest rodzajowo inng sytuacjg od tej, ktéra wystepuje w sprawie,
kiedy to kandydat na nabywce stawit sie na wyznaczony termin do kancelarii
notarialnej, deklarujgc zamiar kupna nieruchomosci i uprawdopodabniajgc fakt
przekazania pierwszej raty ceny dokonanym przelewem na rzecz zbywcy, do

ktorego nie dotarto tylko potwierdzenie dokonania tego przelewu. Do



rozpoznawanego przypadku nie mozna wiec zastosowac rozszerzajgcej wyktadni i
przyjac, ze w gre wchodzi przewidziane w art. 41 ust. 2 u.g.n. uprawnienie do
odstgpienia od zawarcia umowy. W takim razie rozwigzania problemu trzeba
poszukiwaé w przepisach kodeksu cywilnego dotyczacych zawierania i
odstepowania od umow. Upowaznia do tego poglad prawny wyrazony w
uzasadnieniu uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 1994 r., Il CZP 96/94
(OSNC 1995, nr 1, poz. 11), podzielany w doktrynie, zgodnie z ktéorym z chwilg
wszczecia procedury przetargowej pomiedzy organizatorem przetargu a jego
uczestnikami nawigzuje sie stosunek cywilnoprawny, wiasciwy dla sytuacji prawnej
dotyczacej dziatann réwnorzednych podmiotow. Pozwolito to Sgdowi Najwyzszemu
na wyrazenie w sentencji uchwaty stanowiska, Zze ustalonemu w protokole
przetargu zorganizowanego i przeprowadzonego zgodnie z zarzgdzeniem Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 19 czerwca 1991 r. w sprawie
przetargdbw na nieruchomos$ci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy
(M. P. Nr 21, poz.148) nabywcy przystuguje roszczenie o zobowigzanie wtasciciela
tej nieruchomosci do jej oddania w wieczyste uzytkowanie. Jest rzeczg bezsporng,
ze stanowisko to zachowato aktualnos¢ w obecnym stanie prawnym, tj. pod
rzgdem ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a ponadto, ze odnosi sie¢ ono nie
tylko do przypadku wytonienia nabywcy w drodze przetargu, ale takze w drodze
rokowan. Sytuacja prawna stron stosunku prawnego powstatego po zatwierdzeniu
w drodze rokowan nabywcy nieruchomosci, w ktérej kandydat na nabywce moze
dochodzi¢ sgdownie zobowigzania witasciciela nieruchomosci do ztozenia
oswiadczenia woli o przeniesieniu jej wtasnosci, jest zblizona do sytuacji stron
umowy przedwstepnej. W doktrynie okreslono nawet ten status prawny mianem
zobowigzania przedwstepnego. Zgodnie z panujgcym w orzecznictwie poglagdem,
umowa przedwstepna nie ma jednak charakteru umowy wzajemnej. Swoistg cechg
tej ostatniej jest to, ze obie strony zobowigzujg sie w taki sposoéb, iz Swiadczenie
jednej z nich ma by¢é odpowiednikiem Swiadczenia drugiej, stanowigc
ekwiwalent w znaczeniu ekonomicznym (art. 487 § 2 k.c.). Swiadczenie z umowy
przedwstepnej polega zas na zlozeniu w przyszitosci odpowiedniego oswiadczenia
woli oraz podjecia innych czynnosci koniecznych do zawarcia umowy przyrzeczonej

i w przyjetym znaczeniu tego pojecia nie jest ekwiwalentne do zobowigzania drugiej



strony (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2003 r., V CKN 417/01
oraz z dnia 2 kwietnia 2004 r., Il CK 537/02- niepubl.). Nie negujgc tego
stanowiska prawnego, trzeba podkresli¢, ze wezet obligacyjny, jaki uksztattowat sie
pomiedzy stronami niniejszego procesu, na skutek zaakceptowania w rokowaniach
powodow na nabywcow nieruchomosci i wyznaczenia terminu do zawarcia umowy
przeniesienia wifasnosci tej nieruchomosci ma pewne cechy  wzajemnosci
w znaczeniu nie tyle Scisle prawnym, co potocznym. Przystugujgcemu bowiem
powodom uprawnieniu do nabycia nieruchomosci odpowiada obowigzek
pozwanego sprzedazy im jej na warunkach ustalonych w protokole z rokowan.
Zdaniem Sadu Najwyzszego nietypowosC sytuacji objetej niniejszym sporem
uzasadnia poszukiwanie niestereotypowego prawnego jej zakwalifikowania
i pozwala na zastosowanie do niej w drodze analogii art. 491 § 1 k.c. Oznacza to,
ze skoro pozwany nie mogt sprzedac nieruchomosci w ustalonym terminie, gdyz
nie doszto potwierdzenie dokonania przez powodow przelewu obejmujgcego
zaptate pierwszej raty ceny, obowigzany byt - stosownie do tego przepisu -
wyznaczy¢ powodom dodatkowy termin sfinalizowania umowy, z zastrzezeniem,
izw razie niespetnienia wymogu z art. 70 ust. 2 u.g.n., przestanie wigza¢ go
zobowigzanie do sprzedazy nieruchomosci powodom. Za zastosowaniem tego
trybu postepowania w drodze odwotania sie do odpowiedniego zastosowania art.
491 § 1 k.c. przemawia dodatkowo ogoélny obowigzek dochowania lojalnosci
kontraktowej, przewidziany w art. 354 k.c. W tej sytuacji natychmiastowe
odstgpienie od zawarcia umowy przez pozwanego mozliwe bytoby ewentualnie na
podstawie art. 394 § 1 k.c,, tj.,, gdyby powodowie dodatkowo zagwarantowali
wykonanie umowy przez wpfacenie zadatku. Rzecz jasna, dopuszczalne bytoby tez

odstgpienie od umowy na skutek porozumienia stron.

Stanowisko Sgdu Apelacyjnego, wychodzgce z odmiennych zatozen
prawnych, nie mogto sie wiec ostaé, co usprawiedliwialo uwzglednienie skargi
kasacyjnej (art. 398 k.p.c.). Trzeba dodaé, iz nie mozna tez podzieli¢ zastrzezen
tego Sgdu co do dopuszczalnosci zastosowania w sprawie fikcji ziozenia
oswiadczenia woli przez zastgpienie go, stosownie do art. 1047 k.p.c., wyrokiem
sgdowym zobowigzujgcym strone do ztozenia takiego o$wiadczenia. Przeszkodg

dla takiego rozwigzania miatby by¢ art. 157 k.c., zabraniajgcy zawierania umowy



przeniesienia wiasnosci nieruchomosci pod warunkiem, a w ocenie Sadu,
zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli o0 przeniesieniu wtasnosci
nieruchomosci z zastrzezeniem zaptaty ceny nie pozniej niz do dnia zawarcia
umowy stanowitoby w istocie warunkowg jej sprzedaz. Takie ujecie tego problemu
jest jednak niewtasciwe. Chodzi tu bowiem o wykonalnos¢ takiego wyroku, a nie
0 jego warunkowg konstrukcje. Jak bowiem wyjasnit Sgd Najwyzszy w uchwale
sktadu siedmiu sedzidéw z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/68 (OSNCP 1968 nr
12, poz. 199), art. 1047 § 2 k.p.c. odracza powstanie skutkdw orzeczenia
stwierdzajgcego obowigzek ztozenia oswiadczenia woli do chwili prawomocnego
nadania mu klauzuli wykonalnosci. Przepis ten pozostaje w zwigzku z trescig art.
786 k.p.c. i dotyczy tylko takich orzeczen, ktére ztozenie oswiadczenia woli przez
dtuznika, a zatem i powstanie skutku przewidzianego w § 1 uzalezniajg od
wykonania przez wierzyciela swiadczenia wzajemnego. Stosownie wiec do tego
przepisu oraz art. 786 k.p.c., jezeli sentencja orzeczenia stwierdzajgcego
obowigzek dtuznika do ziozenia oznaczonego oswiadczenia woli uzalezni ten
obowigzek od uprzedniego lub rownoczesnego spetnienia przez wierzyciela
oznaczonego swiadczenia wzajemnego, to skutek takiego orzeczenia w postaci
fikcji ztozenia oswiadczenia woli nastgpi dopiero z chwilg prawomocnego nadania
orzeczeniu klauzuli wykonalnoéci, ktérg sgd nada po ztozeniu dowodu spetnienia

tego swiadczenia.

Z podanych  wyzej przyczyn orzeczono jak w  sentenciji.

Postanowienie o0 kosztach uzasadnia art. 108 § 2 k.p.c.



