Czesc¢ 2: sprzedaz nieruchomosci na przedtuzony termin ptatnosci

W jednym z naszych ostatnich mailingéw omawialiSmy temat zabezpieczenia sprzedazy
nieruchomosci w sytuacji, gdy zaptata nie ma nastgpi¢ od razu, lecz z opéznieniem. Dzis
bedziemy kontynuowac¢ ten temat w formie odpowiedzi na chyba najpopularniejsze
pytania, jakie mogg sie nasung¢ przy tego typu transakcjach.

1. Czy bedac pierwotnym wtascicielem, da sie jakos zabezpieczyc przed
sytuacja, gdzie spdtka, ktorej sprzedalismy nieruchomosc na przedtuzony
termin ptatnosci, sprzedaje jg_potem innej spotce? Czy kupujacy moze dalej
sprzedac nieruchomosc, za ktdra_ nam nie zaptacit?

Przez sprzedaz jedna ze stron zobowigzuje sie do przeniesienia prawa wiasnosci
okreslonego skfadnika majgtkowego na rzecz kupujgcego oraz wydania oznaczonego
sktadnika, a kupujacy zobowigzuje sie do zaptaty umdwionej ceny.

Wazne!

Skutek przeniesienia wlasnosci nastepuje co do zasady z momentem zawarcia
umowy sprzedazy i jest w zasadzie niezalezny od samego zaptacenia ceny.

Sprzedajacemu przystuguje w tym zakresie roszczenie cywilnoprawne, ktére moze by¢
przedmiotem postepowania sgdowego. To podstawowa réznica miedzy innymi umowami
takimi jak: najem, uzyczenie, dzierzawa itd., gdzie korzystanie z rzeczy przez dang osobe
nastepuje na podstawie jakiej$ umowy, czesto odptatnie, jednak prawo wtasnosci
pozostaje przy dotychczasowym witascicielu. Zatem w momencie zawarcia umowy
sprzedazy okreslony sktadnik majatkowy (w tym przypadku nieruchomos¢) wychodzi z
majatku sprzedajgcego

i wchodzi do majatku kupujgcego. Oznacza to nie mniej nie wiecej tyle, ze kupujacy

z momentem nabycia rzeczy ma prawo rozporzadzac nia jak wtasciciel, a zatem
ma prawo do obcigzenia zakupionego sktadnika majatkowego innymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi (hipoteka, stuzebnos¢ itd.), jak rowniez uzyczac¢ jej innymi
podmiotom, wydzierzawi¢ lub wynaja¢, a nawet sprzedac. Sprzedajgcy nie ma w tym
zakresie jakichkolwiek uprawnien pozwalajacych mu na ograniczenie praw kupujgcego -
chyba, ze nie doszto np. do sprzedazy jedynie udziatu w przedmiocie sprzedazy. Wéwczas
wykonywanie uprawnien wtascicielskich moze by¢ ograniczone przepisami o
wspotwitasnosci.

2. Czy spotka, ktdra staje sie wtascicielem naszej nieruchomosci (mimo, ze
Jjestesmy wpisani na jej hipoteke),_moze zaciggac kredyty lub pozyczki pod
zastaw tej nieruchomosci?

Powtérzmy: kupujgcy z momentem nabycia rzeczy ma prawo rozporzadzac¢ nig jak
wiasciciel,

a zatem ma prawo do obciazenia zakupionego skltadnika majatkowego innymi
ograniczonymi prawami rzeczowymi (hipoteka, stuzebnos¢ itd.), jak rowniez
uzyczac jej innymi podmiotom, wydzierzawi¢ lub wynajg¢, a nawet sprzedad. Sprzedajacy
nie ma w tym zakresie jakichkolwiek uprawnien pozwalajagcych mu na ograniczenie praw
kupujgcego - chyba, ze nie doszto np. do sprzedazy jedynie udziatu w przedmiocie
sprzedazy. Wéwczas wykonywanie uprawnieh wtascicielskich moze by¢ ograniczone
przepisami o wspotwtasnosci.

3. Taka sytuacja: sprzedalismy nieruchomosé, ale kupujacy nie zaptacit nam w
terminie. Wzigt za to kredyt w banku pod jej zastaw. | teraz czy hipoteka banku
bedzie miata pierwszenstwo przed nasza? No i co w sytuacji,_gdyby
pozyczkodawcag byta np. inna spdtka z o.o.,_to czy jesli wpisze sie_ona na
hipoteke, to czy nadal bedziemy mieli pierwszenstwo na hipotece?




Co do zasady o pierwszenstwie zaspokojenia wierzycieli decyduje kolejnosc
wpisu hipotek. Ten, kto wpisat hipoteke wczesniej, ma pierwszehstwo przed kolejnymi
hipotekami do czasu opréznienia dotychczasowego miejsca hipotecznego. Banki ani
osobisci wierzyciele aktualnego wtasciciela nieruchomosci, na ktérej cigzy obcigzenie
hipoteczne, nie korzystaja

z zadnego uprzywilejowania w oznaczonym zakresie. Na podstawie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 26 listopada 2007 r. wydanego w sprawie P 24/06, doszto rowniez
do uchylenia art. 36 Ordynacji podatkowej, ktéra przyznawata pierwszenstwo zaspokojenia
wierzycieli publicznoprawnych, ktérym przystugiwata tzw. hipoteka przymusowa. Obecnie
sytuacja wierzycieli hipotecznych zostata zrownana niezaleznie od zZrédta
zobowiazania oraz osoby wierzyciela, co oznacza, iz o kolejnosci zaspokojenia
decyduje kolejnos¢ wpiséw hipotecznych.

Wyjatkiem od zasady pierwszenstwa zaspokojenia wierzyciela hipotecznego (niezaleznie
od tego, na ktérym miejscu w KW znajduje sie jego hipoteka), sg egzekucje zwigzane ze
Sciggnieciem nastepujgcych naleznosci:

a. koszty egzekucyjne powstate w toku postepowania egzekucyjnego (wynagrodzenie
Komornika) z wyjatkiem kosztéw zastepstwa prawnego przyznanych przez Komornika w
toku postepowania egzekucyjnego (art. 1025 § 1 pkt. 1 k.p.c.),

b. naleznosci alimentacyjne (art. 1025 § 1 pkt. 2 k.p.c.),

c. naleznosci za prace za okres 3 miesiecy do wysokosci najnizszego wynagrodzenia za
prace okreslonego w odrebnych przepisach oraz renty z tytutu odszkodowania za
wywotanie choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub Smierci i koszty zwyktego
pogrzebu dtuznika

(art. 1025 § 1 pkt. 3 k.p.c.),

d. naleznosci zabezpieczone hipotekg morska lub przywilejem na statku morskim
(art. 1025 § 1 pkt. 4 k.p.c.).

4. lle moze trwac sprawa sagdowa zwigzana z odzyskaniem nieruchomosci, na

kwocie 7 miliondw ztotych?

Na wstepie rozstrzygna¢ nalezy, czy w kontekscie zadanego pytania mozliwym jest
odstgpienie od umowy sprzedazy nieruchomosci z uwagi na niespetnienie przez
kupujacego swiadczenia wzajemnego w postaci zaptaty uméwionej ceny?

Na tak sformutowane pytanie nalezy odpowiedzie¢ co do zasady twierdzaco. Podstawa
prawna do odstgpienia od umowy wynika z tresci art. 491 § 1 k.c. Prawo odstgpienia od
umowy sprzedazy nieruchomosci na skutek niezaptacenia ceny przez kupujgcego zostato
w zasadzie przesgdzone rowniez w orzecznictwie. Zwykle na potwierdzenie oznaczonej
okolicznosci przytacza sie tres¢ uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego - Izby
Cywilnej z dnia 30 listopada 1994 r. w sprawie Ill CZP 130/94.

Dla ziszczenia sie prawa do odstgpienia od umowy koniecznym jest:

a. dopuszczenie sie zwtoki strony zobowigzanej do spetnienia Swiadczenia (w tym
przypadku kupujgcego). W tym miejscu wypada zauwazyd, iz przez pojecie ,,zwtoki” polski
porzadek prawny rozumie kwalifikowany rodzaj opéznienia. Zwtoka powstaje, gdy
przekroczenie uméwionego terminu na spetnienie Swiadczenia (w tym przypadku zaptate
umoéwionej ceny) wynika z zawinionego dziatania lub zaniechania strony zobowigzanej do
spetnienie oznaczonego Swiadczenia.

b. wyznaczenie przez uprawnionego do otrzymania swiadczenia (w tym przypadku
sprzedajgcego) dodatkowego, odpowiedniego terminu na wykonanie zobowigzania
Z wyraznym zagrozeniem, iz w przypadku niewykonania swiadczenia skorzysta on
z prawa do odstagpienia od umowy.



Jedynie kumulatywne (faczne) spetnienie obu przestanek daje podstawy do
odstapienia.

W tym miejscu podkresli¢ wypada, iz ugruntowanym pozostaje poglad, zgodnie z ktérym
samo ztozenie oswiadczenia o odstgpieniu od umowy nie powoduje automatycznego
zwrotnego przeniesienia prawa wtasnosci przedmiotu sprzedazy do majgtku
sprzedajgcego.

Do wywotania takiego skutku koniecznym jest zawarcie oddzielnej umowy przenoszacej
takie prawo (tak tez postanowienie Sadu Najwyzszego - Izby Cywilnej z dnia 13 stycznia
2012r.

w sprawie | CSK 296/11). W przypadku odmowy zawarcia takiej umowy przez
zobowigzanego do tego kupujgcego, jedyna Sciezkg zwrotu prawa wtasnosci jest
wytoczenie powddztwa

o stwierdzenie obowigzku do ztozenia oznaczonego oswiadczenia w trybie art. 64 k.c.
Wymaga to zatem wytoczenia powdédztwa cywilnoprawnego.

Zatézmy jednak, ze w naszym stanie faktycznym doszto do dalszego
przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci, do tego w petni skutecznego.

Czyli sprzedaliSmy komus nieruchomos¢, on nam nie zaptacit, ale nieruchomos¢ te dalej
sprzedat. W takich okolicznosciach ztozenie oswiadczenia o odstgpieniu od umowy nie
wywota wiec skutku zwigzanego z mozliwoscig zadania zwrotnego przeniesienia prawa
wiasnosci

z uwagi na fakt, iz adresat takiego oSwiadczenia - w dacie jego ztozenia - nie jest juz
witascicielem oznaczonej ruchomosci.

Podkresli¢ nalezy, iz do dalszej sprzedazy nieruchomosci doszto w okolicznosciach
rzeczywistego uprawnienia kupujgcego do rozporzgdzenia nieruchomoscia jak wiasciciel.
Dodatkowo nabywca oznaczonej nieruchomosci niewatpliwie podejmie obrone przed
ewentualnymi roszczeniami sprzedajgcego, powotujac sie na tzw. dobra wiare przy
nabyciu nieruchomosci, co moze okaza¢ sie zasadniczo skuteczng argumentacja.

Z uwagi na powyzsze, mozliwosc¢ skutecznego ubiegania sie o zwrot nieruchomosci na
skutek nieuiszczenia ceny przez kupujgcego w praktyce moze okazac sie niemozliwa.
Zaznaczam: moze, gdyz zalezy to od konkretnego stanu faktycznego.

A co z kosztami...?

Z uwagi na powyzsze okolicznosci - w tym przede wszystkim istnienie duzego
prawdopodobienstwa bezzasadnosci ewentualnego roszczenia o zwrotne przeniesienie
prawa wtasnosci nieruchomosci, nie ma wiekszego sensu spekulowanie na temat dtugosci
potencjalnego postepowania sgdowego oraz jego kosztéw. Po prostu w zaleznosci od
szczegotowych okolicznosci sprawy oraz specyfiki sprawy koniecznym moze by¢ podjecie
réznych czynnosci oraz wytoczenie innego rodzajowo powddztwa, od ktérego zaleza
wiasciwos¢ sadu czy wysokosé optat. Czyli nie damy Wam tutaj jednej uniwersalne;j
recepty - takie rzeczy tgczy sie z konkretnym stanem faktycznym. Inna rzecza pozostaje
ewentualne powddztwo o zaptate ceny, w tym pozwanie aktualnego dtuznika
rzeczowego z uwagi na istnienie hipoteki.

Co do kosztéw postepowania, to jednak pewne jest to, ze na ich sume wptywa szereg
czynnikéw zwigzanych przede wszystkim z:

a. wysokoscig optaty od pozwu (generalna zasada méwi o tym, ze jest to 5 % od wartosci
sporu, nie wiecej jednak niz 200.000 z, dla szeregu szczegdlnych postepowan, jednak
optaty te sg ustalane w sposéb odmienny),

b. udziatem i kosztem profesjonalnego petnomocnika w sprawie,

C. inicjatywg dowodowg i czasem trwania postepowania (jezeli w ramach postepowania
dowodowego konieczne bedzie przestuchanie swiadkdéw lub przeprowadzenie dowoddw z



opinii biegtych w gre wejdzie koniecznos¢ uiszczenia zaliczek - ktérych wysokos¢ ustalana
jest kazdorazowa przez sad - i ich rozliczenia w orzeczeniu konhczacym).

Jak to wyglada czasowo?

Jedynie dla porzadku zauwazy¢ nalezy, ze na dtugosc trwania okreslonego postepowania
sgdowego wptywajg czynniki takie jak:

» stopien skomplikowania sprawy,

» postawa pozwanego (to, czy podejmuje obrone w sprawie, czy nie oraz to, czy
obrona ta ma wymiar merytoryczny, czy tez zmierza jedynie do przedtuzenia
postepowania, tzw. obstrukcja procesowa),

« wilasciwos¢ sgdu tak rzeczowa, jak i miejscowa (inna jest dtugos¢ postepowan przed
sadem w Warszawie, a inna przed sgdem w Toruniu, inna jest réwniez szybkos¢
postepowan
w zaleznosci od tego czy sprawa w | instancji toczy sie przed sgdem rejonowym, czy
okregowym).

Generalnie tendencja i praktyka pokazuja, iz procesy cywilne zwyczajowo trwaja
od kilku miesiecy do kilku lat.

No i to bytoby na tyle na dzi$, jesli chodzi o zagadnienia zwigzane z nieruchomosciami.
Wiecie juz teraz, jak sie zabezpieczyc przy sprzedazy (pierwszy mailing zwigzany z tym
tematem) oraz jak wyglada postepowanie w takich sprawach. Mamy nadzieje, ze ta wiedza
sie Wam przyda lub wyjasni pewne watpliwosci, a tymczasem w przysztym tygodniu
wracamy z kolejng porcja informacji biznesowych!

Z pozdrowieniami,

Ekipa Biatych Kotnierzykow

Biate Kotnierzyki Sp. z o.0.

ul. Wtoctawska 167, Torun
Poland

Otrzymujesz te wiadomos¢, poniewaz zapisates sie na liste mailingowa Biate Kotnierzyki - bezptatne porady.

Wypisz mnie
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