Sygn. akt | CSK 177/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 sierpnia 2007 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powodztwa A.P.

przeciwko I. S.A.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 8 sierpnia 2007 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 1 grudnia 2006 r., sygn. akt [...],

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

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd A.P. wnosit o zasgdzenie od pozwanej |I. S.A. 72.760 zi. tytutem
naprawienia szkody poniesionej na skutek odstgpienia przez pozwang od umowy
realizacyjnej z dnia 3 wrzesnia 2003 r. na wybudowanie lokalu mieszkalnego.
Wyrokiem zaocznym z dnia 28 pazdziernika 2004 r. Sad Okregowy w W.
uwzglednit powodztwo, jednakze na skutek sprzeciwu pozwanego od tego
orzeczenia Sad uchylit je i powodztwo oddalit na koszt powoda, czynigc
nastepujgce ustalenia:

W dniu 2 lipca 2003 r. A.T. zawarta z pozwang pisemng umowe realizacyjng
na wybudowanie i sprzedaz jej lokalu mieszkalnego nr 58 o pow. 154,2 m? w
budynku przy A. za cene 560.000 zt. Termin wykonania umowy ustalono na 15
sierpnia 2003 r. W dniu 11 lipca 2003 r. sporzgdzono aneks do tej umowy, zgodnie
z ktérym kupujgcym, obok A.T. bedzie powdd i jego siostra A.P. W aneksie
ustalono wartos¢ brutto mieszkania na 600.000 zt., przy czym zaptate tej kwoty
roztozono w ten sposob, ze A.T. miata zaptaci¢ 285.000 zi. arodzenstwo P.
315.000 zt. W dniu 2 wrzednia 2003 r. zostata zawarta umowa realizacyjna,
dotyczgca sprzedazy przez pozwang A.T. i powodowi wspomnianego lokalu, przy
czym termin zakonczenia budowy ustalono na 30 listopada 2003 r. (w tekscie tej
umowy figuruje niewtasciwa jej data - 02.07.2003 r.).

Na dzien 2 wrzes$nia 2003 r. tytutem zaliczki na cene lokalu kandydaci na
nabywcow wptacili pozwanej nastepujgce kwoty: A.T. 140.000 zt. i powdd 120.000
zt. Zaptata pozostatej czesci ceny miata nastgpi¢ do dnia 26 wrzesnia 2003 r., z
tym, ze na A.T. przypadato 145.000 zt., a na powoda 195.000 zt. W § 7 umowy
zastrzezono, ze jezeli jedna z kupujgcych osob lub osoba przez nig wskazana nie
uisci w tym terminie przypadajgcej na nig czesci naleznosci, druga z nich ma prawo
naby¢ prawo do catosci lokalu nr 58. Jezeli zas obie kupujgce osoby nie wywigzg
sie z umowy, kwota dotychczas wptacona przez A.T. bedzie traktowana jak
zadatek. Umowa przewidywata, ze po spetnieniu warunkéw finansowych do umowy
notarialnej nabycia lokalu moze przystgpi¢ inna osoba wskazana przez nabywce z
umowy pisemnej. Powodowi brakowato srodkéw finansowych, gdyz bank odméwit

udzielenia mu kredytu, wobec czego postanowit zby¢ swdj udziat w prawie do



lokalu nr 58. Zgtosit wiec oferte sprzedazy za posrednictwem agencji obrotu
nieruchomosciami. Na oferte zgtosit sie R.C., z ktérym zawarto w dniu 20 sierpnia
2003 r. umowe posrednictwa, a w dniu 15 wrzesnia 2003 r. pisemng umowe
przedwstepng nabycia udziatu powoda w tym mieszkaniu. Zgodnie z tg umowg
R.C. zobowigzat sie zaptaci¢ powodowi do dnia 24 wrzesnia 2003 r. kwote 145.000
zt., a reszte uzgodnionej ceny, tj. kwote 195.000 zt., najpdzniej w dniu podpisania
aktu notarialnego nabycia udziatu w lokalu. Powod od razu w dniu zawarcia umowy,
a wiec 15 wrzesnia powiadomit o niej prezesa pozwanej spoéfki, od ktérego
dowiedziat sig, ze cate mieszkanie nr 58 zostato w tymze samym dniu sprzedane
na wspotwtasnos¢ A.T. oraz wskazanej przez nig nabywczyni H.M. A.T. ztozyta w
dniu 12 wrzes$nia oswiadczenie, ze wszelkie ewentualne roszczenia powoda w
stosunku do spotki przejmuje na siebie.

Powdd, zawierajgc umowe z R.C., pobrat od niego zadatek w wysokosci 50.000 zt.
Wobec nie dojscia do skutku umowy notarialnej, musiat zwréci¢é mu zadatek w
podwojnej wysokosci, czyli ponidst szkode w kwocie 50.000 zt., poza tym optacit
prowizje agencji posrednictwa nieruchomosci w kwocie 6.500 zt., wreszcie utracit
zysk wynikajgcy z rdéznicy pomiedzy ceng, ktérg miat zaptaci¢ pozwanej,
a uzgodniong z R.C. w kwocie 162.600 z., z ktérej dochodzi zasagdzenia
w niniejszej sprawie tylko 10%, tj. 16.200 zt. - co daje tgcznie kwote 72.760 zt.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 7 lutego 2006 r. oddalit powédztwo o
zasgdzenie tej kwoty od pozwanej spoétki, wobec braku w sprawie podstawowych
przestanek do przypisania jej odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Przede
wszystkim, w ocenie tego Sadu, wine za nie dojscie do skutku umowy sprzedazy
lokalu ponosi A.T., a nie pozwana spotka, co czyni roszczenie chybionym co do
zasady. Poza tym powdd nie wykazat realnie poniesionej szkody, a wreszcie,
pomiedzy tg deklarowang przez niego szkodg a dziataniem pozwanej nie zachodzi
adekwatny zwigzek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.

Apelacja powoda od tego orzeczenia zostata oddalona wyrokiem Sadu
Apelacyjnego z dnia 1 grudnia 2006 r. Sad ten wprawdzie stwierdzit, iz
bezprzedmiotowe sg rozwazania Sgdu | Instancji co do zawinienia A.T. w stosunku
do powoda, gdyz nie jest ona pozwang w procesie, jednakze zaaprobowat ocene

tego Sadu co do nie udowodnienia przez powoda faktu poniesionej szkody oraz



braku normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy ewentualng szkodg a
dziataniem pozwanej, co dawato mu wystarczajgcg podstawe do nieuwzglednienia
apelaciji.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt skargg kasacyjng powdd. Zarzucit
naruszenie art. 6 k.c. w zw. z art. 471 k.c., art. 361 § 1 k.c. oraz art. 390 § 1 k.c. ina
tej podstawie wnosit o jego uchylenie, a takze o uchylenie wyroku Sadu
Okregowego i uwzglednienie powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Strony tgczyta umowa realizatorska, w praktyce okreslana tez jako umowa
deweloperska. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze jest to rodzaj umowy nie
nazwanej (mieszanej), powstatej ze szczegdlnego potgczenia czynnosci
realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe
i przyczyne dziatania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji
uzytkownikowi za ustalonym wynagrodzeniem. Dewloper odpowiada za szkode
wyniktg z nie wykonania zobowigzania na podstawie art. 471 k.c. 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 (por. wyroki Sagdu
Najwyzszego z dnia 3 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7 — 8, poz. 130
i z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, LEX nr 183717).

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze wprawdzie Sgd Apelacyjny
rozpoznawat odpowiedzialnos¢ pozwanego dewelopera w ramach art. 471 k.c., ale
zrobit to niekonsekwentnie. Przede wszystkim nalezato ustali¢ i oceni¢ czy powod
miat rzeczywiste szanse dotrzymania ustalonych terminéw sfinansowania kosztow
budowy, co fgczyto sie z perspektywg uzyskania przez niego srodkéw finansowych
z umowy zawartej z R.C. Jesli perspektywa ta byta realna, to pozwany ponositby
odpowiedzialnos¢ za przedwczesng notarialng sprzedaz udziatu w lokalu innej
osobie, zamiast powodowi. W powotanych orzeczeniach Sgd Najwyzszy zajat
stanowisko, ze zachodzi normalny zwigzek przyczynowy miedzy nie dochowaniem
umowy przez dewelopera, a szkodg w postaci utraty wartosci mieszkania, ktére
miato byC przeznaczone dla zamawiajgcego, pomniejszong, rzecz jasna,

0 wysokos¢ wptat do ktérych uiszczenia zobowigzany byt zamawiajgcy



deweloperowi. Odmienny poglad Sadu Apelacyjnego, ktéry uznaje ten zwigzek za
zbyt odleglty nie zastuguje wiec na akceptacje. To zas uzasadnia zarzuty skargi
kasacyjnej naruszenia art. 471, art. 6 i art. 361 § 1 k.c. Skarzacy trafnie podnosi
tez, ze nie sg zrozumiate powody, dla ktérych Sgd uznat, ze faktura dotyczgca
wptaty przez powoda na rzecz agencji posrednictwa obrotem nieruchomosci kwoty
6.500 zt. w istocie nie potwierdza dokonanej wptaty. Inna rzecz, czy kwota ta —
w perspektywie dochodzonego roszczenia za utracong korzys¢ majgtkowg
w kwocie 16.200 zi. - stanowita rzeczywistg szkode powoda, czy tez tylko
konieczny koszt umowy z R.C., od ktérego powod miat uzyskaC Srodki na
sfinansowanie umowy z pozwanym.

Natomiast bezzasadny jest zarzut skargi kasacyjnej naruszenia art. 390 § 1 k.c.
W przytoczonym orzecznictwie wyjasniono, ze brak jest podstaw do traktowania
umowy deweloperskiej jako umowy przedwstepnej i Sad Apelacyjny tak jej nie
traktowat. Ubocznie wiec tylko warto zauwazyé, ze takie ewentualne
zakwalifikowanie tej umowy mogtoby dziata¢ na niekorzysé¢ skarzgcego, z uwagi na
ograniczong odpowiedzialnos¢ za nie dojscie do skutku umowy przyrzeczonej,
przewidziang w art. 390 § 1 k.c.

Z podanych wzgledéw zaskarzony wyrok nie mogt sie osta¢, w zwigzku z czym na

podstawie art. 398" w zw. z art. 108 § 2 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



