Wyrok z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01

Tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest
zobowigzany do zaptaty catej naleznosci za wybudowanie lokalu,
ustanowienie jego odrebnej witasnosci i jej przeniesienie na zamawiajacego,

nie jest umowag przedwstepna (art. 389 k.c.).

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Jan Gorowski
Sedzia SN Barbara Myszka

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa lwony G. przeciwko Zdzistawowi J. o
zapfate, po rozpoznaniu w lzbie Cywilnej w dniu 9 lipca 2003 r., na rozprawie
kasacji pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 22 listopada
2000 .

oddalit kasacje i zasgdzit od pozwanego na rzecz powodki kwote 1800 zt

tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 30 listopada 1999 r. Sgd Okregowy w Koszalinie zasgdzit od
pozwanego Zdzistawa J. na rzecz powodki lwony G. kwote 86 300,00 zt z
naleznosciami ubocznymi, dalej idgce powodztwo oddalit.

Wyrok zapadt w nastepujgcym stanie faktycznym.

W dniu 10 czerwca 1995r. strony zawarty umowe, w ktérej pozwany
zobowigzat sie wybudowac dla powddki lokal mieszkalny na bazie pomieszczenh
adaptowanych na ten cel, potozonych na poddaszu, na IV pietrze w majgcym
powstaCc budynku w dzielnicy portowej K. W umowie ustalono powierzchnie
uzytkowg lokalu na 60 m? oraz liczbe i rodzaj pomieszczen w nim. Termin oddania
lokalu do uzywania okresSlono na dzien 30 listopada 1997 r. Po koncowym
rozliczeniu miato nastgpi¢ przeniesienie przez pozwanego na rzecz powodki prawa

wilasnosci lokalu wraz z utamkowg czescig gruntu, z zachowaniem formy



notarialnej. Strony uzgodnity wstepng cene 1 m? na 1600 zi, powiekszong o
podatek VAT, przy czym zmiana ceny miata nastgpi¢ w przypadku zmiany cen
Srodkow produkcji, wedtug wskaznika wzrostu cen detalicznych ogtoszonego w
Monitorze Polskim. Dopuszczono tez zmiane ceny w przypadku wykonania robot
dodatkowych lub zamiennych, z zastrzezeniem dokonania tej zmiany na podstawie
aneksu do umowy. Zmiana ceny miata nastepowaC w okresach miesiecznych.
Ostateczna cena miata stanowic¢ iloczyn powierzchni uzytkowej i ceny jednego
metra kwadratowego, wedlug obmiaru z natury dokonanego przez osobe
uprawniong. Powodka zobowigzata sie do zaptacenia pozwanemu na poczatek
kwoty 192 000 zt. Reszta ceny miata by¢ ptacona w kwartalnych ratach, poczgwszy
od dnia 30 wrzes$nia 1995 r., a konczac na dniu1 sierpnia 1997 r. w terminie siedmiu
dni od doreczenia faktury. Strony przewidziaty mozliwos$¢ odstgpienia od umowy za
trzymiesiecznym wypowiedzeniem, zas dla pozwanego prawo odstgpienia
wowczas, gdyby powodka dopuscita sie zwtoki w zaptacie raty przez okres kwartatu
(§ 7 umowy). W razie odstgpienia przez pozwanego od umowy moégt on zachowac
20% zryczattowanych kosztéw budowy, to jest wptat dokonanych przez powddke.
W umowie postanowiono o karach umownych.

Powddka zapfacita pozwanemu w dniu zawarcia umowy kwote 19 200 zt. Do
trzeciego kwartatu 1996 r. witgcznie powddka na biezgco regulowata cigzgce na nigj
raty. Za podstawe ich wyliczenia pozwany przyjmowat powierzchnie lokalu w
granicach od 65,1 m? do 70,68 m% W dniu 20 stycznia 1997 r. pozwany przedstawit
powddce wyliczenie naleznosci za czwarty kwartat 1996 r., w ktérym za podstawe
ustalenia raty przyjgt powierzchnie lokalu 88,29 m?% Powddka wstrzymata sie z
zaptatg wyliczonej kwoty 27 790,61 zt. Identyczng powierzchnie pozwany przyjat w
wyliczeniu raty za pierwszy kwartat 1997 r. wynoszgcej 30 396,40. Wyliczenie
przedstawione zostato powddce w dniu 26 kwietnia 1997 r., za$ rata zostata
zaptacona w dniu 23 czerwca 1997 r.

tacznie powodka zaptacita 143 264,32 zt, co w przyblizeniu odpowiada kwocie
wynikajgcej z umowy, z uwzglednieniem wskaznika inflacji.

Pismem z dnia 18 czerwca 1997 r. pozwany, odstgpit od umowy na podstawie
jej § 7 ust. 2 i zwrécit powddce kwote 108 400 zt. Powierzchnia uzytkowa lokalu
budowanego dla powddki wynosi wedtug polskiej normy 66,90 m?. Obecna wartosé

rynkowa lokalu wynosi 194 713 zi.



Powodka, ktora domagata sie zasgdzenia odszkodowania w kwocie
264.870,00 zt ostatecznie, po dokonaniu przez pozwanego na jej rzecz zapfaty
kwoty 108.400,00 zt ograniczyta zadanie do kwoty 156 490,59 zt. Dochodzone
odszkodowanie odpowiada wartosci analogicznego lokalu o powierzchni 88,29 m?,
wedlug ceny 3000 zt za m? Sad Okregowy uznat powddztwo za czesciowo
uzasadnione.

W ocenie tego Sadu tgczgca strony umowa nalezy do szeroko rozumianych
umow realizatorskich — deweloperskich. Ze wzgledu na brak szeregu istotnych
elementéw nie mozna jej zaliczy¢ do uméw zobowigzujgcych okreslonych w art. 9
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 — dalej: "u.w.lok."). Umowa zostata waznie zawarta, gdyz odpowiada
przepisom kodeksu cywilnego. Jest to umowa przedwstepna, ktéra ze wzgledu na
przyjeta forme nie moze prowadzi¢ do skutkow rzeczowych, jednak pozostate
skutki, w tym wynikajgce z przepisow o niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu
zobowigzan umownych, majg do niej zastosowanie.

Sad Okregowy uznat, ze pozwany nie miat okreslonych w umowie podstaw do
jednostronnego rozwigzania umowy. W rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego
zwtoka jest zawinione opdznienie, a w okolicznosciach sprawy nie mozna powodce
przypisa¢ zwtoki, w takim jej rozumieniu, w zaptacie raty za czwarty kwartat 1996 r.
Przedstawione przez pozwanego za ten okres wyliczenie obejmuje nowg, w
stosunku do poprzednio wskazywanej, znacznie wiekszg powierzchnie lokalu.
Wedtug norm krajowych do powierzchni uzytkowej lokalu nie wlicza sie powierzchni
lodzii, tarasow, balkondéw, a w umowie nie wskazano, ze powierzchnia bedzie
okreslona wedtug innych, niz polskie normy. W tym stanie rzeczy byty podstawy do
wstrzymania sie przez powodke z zaptatg kwoty wyliczonej przez pozwanego z
uwzglednieniem powierzchni 88,29 m? ktéra znacznie przewyzszata warto$é
przysztego lokalu, precyzyjnie okreslone w umowie i ktére w umownym zakresie
zostaty przez nig zaptacone.

Zasgdzona na rzecz powddki, na podstawie art. 471 k.c. kwota
odszkodowania stanowi réznice miedzy obecng ceng rynkowg budowanego dla niej
lokalu, a zwrécong jej przez pozwanego czescig wptat.

Powyzszy wyrok zaskarzyly obie strony, powddka w czesci oddalajgcej
powodztwo, zas pozwany w czesci je uwzgledniajgcej, wskazujgc na naruszenia

art. 65 § 2, art. 390 i 471 k.c. oraz btad w ustaleniach faktycznych stanowigcych



podstawe rozstrzygniecia przez przyjecie, ze w okolicznosciach sprawy nie byt on
uprawniony do odstgpienia od umowy. Zaskarzonym obecnie wyrokiem z dnia 22
listopada 2000 r. Sad Apelacyjny oddalit obie apelacje. W ustosunkowaniu sie do
zarzutéw apelacji pozwanego okreslit charakter prawny tgczgcej strony umowy, jako
swoistej umowy realizatorskiej, wzajemnie zobowigzujgcej, zawierajgcej cechy
umowy O dzieto i umowy przedwstepnej, do skutkdw niewykonania ktorej na
podstawie art. 487 § 2 k.c. stosuje sie art. 471 k.c. Wskazat, ze uzyte w umowie
okreslenie o odstgpieniu od umowy, ktéremu Sad pierwszej instancji nadat
znaczenie zgodnie z jego brzmieniem, oznacza w istocie jej rozwigzanie za
wypowiedzeniem lub bez wypowiedzenia. Réwnoczesnie podzielit stanowisko tego
Sadu, ze wypowiedzenie przez pozwanego umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia, z powotaniem sie na fakt opdznienia sie przez powddke z zaptatg
raty za jeden kwartat nie byto prawnie uzasadnione i nie mogto wywotac¢ skutku w
postaci rozwigzania umowy. Nie moze tez by¢ mowy o opdznieniu w zapfacie,
zawinionym przez powoddke. Stwierdzit, ze skoro strony postuzyty sie w umowie
pojeciem ,powierzchnia uzytkowa lokalu” i nie nadaly mu innego znaczenia, to
stusznie Sad Okregowy przyjat, ze nalezy jg ustala¢ wedtug polskiej normy.

W kasacji od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwany z powofaniem sie na obie
ustawowe podstawy zarzucit naruszenia art. 65 § 2 k.c. przez przeprowadzenie
wyktadni zawartej przez strony umowy niezgodnie z zasadami interpretacji umoéw, w
szczegolnosci zaistniatego stanu faktycznego oraz art. 390 § 1 k.c. w zwigzku z art.
471 k.c. i art. 361 k.c. przez przyjecie, ze wskutek odstgpienia przez pozwanego od
umowy powoddce nalezy sie petne odszkodowanie, naruszenie przepiséw
postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. przez pominiecie przy wydawaniu
zaskarzonego wyroku okolicznosci faktycznych wynikajgcych z dokumentow
zgromadzonych w aktach i przekroczenie tym samym granic swobodnej oceny
dowoddw. Wskazujgc na powyzsze domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku
przez oddalenie powodztwa lub jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sgd Apelacyjny lub Sgd Okregowy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy przy rozpoznawaniu kasacji nie ustala prawdziwosci faktow,
lecz kontroluje przestrzeganie prawa procesowego przy ustalaniu podstawy
faktycznej orzeczenia. Kontrola tych ustalen pod katem respektowania prawnych
ograniczen swobodnej oceny materiatu dowodowego, wynikajgcych z art. 233 § 1



k.p.c. odbywa sie w granicach i na podstawie wskazanh skarzgcego co do btedow
popetnionych w tym zakresie przez sad drugiej instancji. Dla skutecznos$ci zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. konieczne jest wskazanie przyczyn, dla ktorych ocena
dowodow nie spetnia kryteriow okreslonych w ustawie. Skarzgcy powinien wiec
okresli¢ jakie dowody i z naruszeniem jakich kryteriow sgd uznat za wiarygodne i
majgce moc dowodowg lub pozbawione takiej mocy i wiarygodnosci. Wymogow
tych nie spetnia wniesiona kasacja, poprzestajgc w uzasadnieniu omawianej
podstawy na stwierdzeniu o wadliwosci ustalen faktycznych i przeciwstawieniu im
ustalen, ktore w ocenie skarzgcego odpowiadajg rzeczywistosci i wynikajg z
zatgczonych do akt — blizej niesprecyzowanych — dokumentéw. Twierdzenia
pozwanego w tym zakresie dotyczg wyrazenia przez powddke zgody na dokonanie
obmiaru mieszkania wedtug norm DIN oraz nieterminowosci dokonywanych przez
nig wpfat.

W tym stanie rzeczy przyjety za podstawe zaskarzonego wyroku stan
faktyczny pozostaje miarodajny dla oceny zasadno$ci zarzutow kasaciji opartych na
podstawie art. 393 pkt 1 k.p.c.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 65 § 2 k.c.
przez btedng wykfadnie uzytego w umowie pojecia ,zwtoki”, jako opdznienia
kwalifilkowanego przez wine dtuzniczki. Twierdzenie pozwanego o braku po jego
stronie — jako laika — $wiadomosci co do znaczenia normatywnego tego pojecia,
pozostaje w sprzecznosci z zawodowym charakterem prowadzonej przez niego
dziatalnosci, w ramach ktérej zawarta zostata umowa z powddkg. W sytuacji gdy —
jak w okolicznosciach sprawy — zawodzi wyktadnia umowy oparta na kryterium
subiektywnym, gdyz kazda ze stron odmiennie rozumiata sporne postanowienie
umowy, jego wiasciwy sens ustala¢ nalezy wedtug tego, w jaki sposéb powinna je
rozumieé, przy zachowaniu nalezytej starannosci powddka. Pozwany jako autor
uzytego sformutowania, a przy tym profesjonalista powinien bowiem uczyni¢ to w
taki sposéb, by byto ono zrozumiane przez adresata oswiadczenia zgodnie z jego
wolg (uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca
1995 r., Il CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168). Stanowisko zaskarzonego
wyroku pozostaje w zgodzie z powyzszymi wskazaniami wyktadni umow.

Niezaleznie od tego, powyzszy zarzut pozbawiony jest doniosto$ci prawnej,
gdyz jak stwierdzit Sgd Apelacyjny powddka, byta uprawniona do wstrzymania sie z
zaptatg raty za czwarty kwartat 1996 r., a w zwigzku z tym nie tylko nie pozostawata



w zwtoce, ale takze nie opdznita sie z jej zaptatg. Stanowisko, to jak i ustalenia na
ktorych zostalo ono oparte nie zostaty przez pozwanego skutecznie
zakwestionowane.

Na tle zarzucanego przez skarzgcego naruszenia art. 390 § 1 k.c. powstajg
istotne — pozostajgce poza rozwazaniami Sadu Apelacyjnego — zagadnienia
charakteru prawnego umowy deweloperskiej, oraz dopuszczalnosci i zakresu
stosowania do niej przepisow wtasciwych dla umow nazwanych sktadajgcych sie na
jej tres¢. W ocenie Sadu Apelacyjnego, sg to: umowa o dzieto oraz umowa
przedwstepna.

Pozwany, ktéry zaakceptowat stanowisko Sgdu Apelacyjnego, wyprowadzit z
niego wniosek o bezposrednim stosowaniu do przedmiotowej umowy
deweloperskiej przepisow o umowie przedwstepnej. W konsekwencji podnosit, z
powofaniem sie na tres¢ art. 390 § 1 k.c., ze powddce nalezy sie odszkodowanie
jedynie w granicach ujemnego interesu umowy. Opowiedziat sie réwnoczesnie za
zakwalifikowaniem umowy deweloperskiej jako umowy nienazwane;.

Umowa deweloperska, okreslana takze jako umowa realizatorska nie jest
umowg nazwang, takze na gruncie regulacji art. 9 u.w.lok. (w przedmiotowej
sprawie nie ma ona zastosowania). Jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej)
powstatej ze szczegdlnego potgczenia czynnosci realizowanych w ramach
budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktérej podstawe i przyczyne dziatania
dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi. Jej
zrodto stanowig elementy tresci réznych umdéw nazwanych, ktore tworzg
nieroztgczng i jednolitg cato$¢ okreslong przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje
jej to cechy nowosci i oryginalnosci w stosunku do ustawowych typow umow,
ktorych elementy zawiera.

Przyjeta kwalifikacja prawna umowy deweloperskiej przesgdza zarazem o tym
jakie normy prawne powinny byé stosowane do oceny stosunku zobowigzaniowego
Z niej wynikajgcego. Bedg to przepisy o umowach w ogdlnosci oraz przepisy czesci
ogolnej prawa zobowigzan, a w zakresie wykraczajgcych poza nie zagadnien
szczegoblnych, wiasciwych dla umowy deweloperskiej, analogicznie stosowane
przepisy umow nazwanych ktérych elementy zawiera ta umowa. Mozliwos¢
przypisania umowie deweloperskiej skutkobw prawnych wiasciwych dla
poszczegolnych umow nazwanych zaleze¢ bedzie od stopnia jej odrebnosci w

stosunku do tych umow. Im jest on wiekszy tym mniejszg role w okresleniu skutkow



prawnych umowy deweloperskiej odgrywacC bedzie analogiczne stosowanie
przepisow dotyczgcych pokrewnych umow nazwanych. Ich stosowanie nie moze
przy tym polegac na prostym sumowaniu skutkow wynikajgcych z poszczegdinych
umow i musi uwzglednia¢ cel oraz spoteczng funkcje umowy nienazwanej,
charakteryzujgce jg jako pewng catosc.

W tym kontekscie, nie mozna podzieliC prezentowanej w kasacji oceny
charakteru prawnego umowy deweloperskiej jako umowy przedwstepnej w
rozumieniu art. 389 k.c., zobowigzujgcej do zawarcia w przyszioSci umowy
przyrzeczonej. Jej odmiennos¢ w stosunku do umowy przedwstepnej, ktdra nadaje
jej cechy umowy witasciwej polega na tym, iz zamawiajgcy, na jej podstawie, jest
zobowigzany do zaptaty catej naleznosci za wybudowanie lokalu i przeniesienie na
jej rzecz prawa wiasnosci do niego.

W przedstawionym stanie rzeczy uprawniony jest wniosek, ze rozmiar
odszkodowania naleznego zamawiajgcemu z tytutlu nieuzasadnionej odmowy
przeniesienia na jego rzecz przez dewelopera prawa wtasnosci wybudowanego dla
zamawiajgcego lokalu nie podlega ograniczeniu na podstawie art. 390 § 1 k.c.

Deweloper odpowiada za szkode wyniklg z niewykonania zobowigzania na
podstawie art. 471 k.c. Jego niewykonanie bedzie zachodzi¢ wowczas, gdy jego
Swiadczenie nie zostato w ogdle spetnione tj. nie zostat wybudowany budynek, nie
doszto do wyodrebnienia lokali, przeniesienia ich na rzecz zamawiajgcych
nabywcow. Szkode zamawiajgcego w takiej sytuacji stanowi uszczerbek
majgtkowy, rozumiany jako réznica miedzy aktualnym stanem majatku wierzyciela,
a stanem hipotetycznym, jaki by istniat gdyby zobowigzanie zostato wykonane.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 393 k.p.c. oddalit
kasacje, ktéra nie ma usprawiedliwionych podstaw.



