Sygn. akt Il CSK 575/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gérski (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)
Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powddztwa R. A. i B. A.

przeciwko M. |. Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w .. obecnie Syndykowi
Masy Upadtosci M. |. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w £.. w upadtosci
likwidacyjnej

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 25 lipca 2013 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 6 marca 2012 .

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

B. A. i R. A. wniesli o zasgdzenie od M. I. sp. z 0.0. kwoty 39.635 z z
odsetkami tytutem zwrotu zaliczki uiszczonej na poczet umowy zawartej miedzy
stronami 6 grudnia 2006 r. oraz kwoty 105.600 zt tytutem odszkodowania za
niewykonanie umowy wraz z odsetkami.

Prawomocnym wyrokiem czesciowym z dnia 22 grudnia 2010 r. Sad
Okregowy w L. zasadzit od strony pozwanej na rzecz powodoéw kwote 39.635 zt z
odsetkami ustawowymi od dnia 2 czerwca 2010 r. Wyrokiem koncowym z dnia
9 listopada 2011 r. Sgd Okregowy w t. oddalit powddztwo w pozostatej czesci
i orzekt o kosztach postepowania.

Ustalit, ze w dniu 6 grudnia 2006 r. strony zawarty umowe przedwstepng, na
mocy ktdrej zobowigzaty sie do zawarcia umowy sprzedazy (umowa przyrzeczona),
w ktérej pozwany jako sprzedajgcy ustanowi odrebng wiasnosé lokalu
mieszkalnego nr 13(0)01 o projektowanej powierzchni 47,22 m?, usytuowanego
na 0 kondygnacji budynku nr 13 wznoszonego na nieruchomosci przy ul. T.[...]w
L. — wraz z udziatem utamkowym we wspétwtasnosci czesci wspdlnych budynku i
urzagdzen, niepozostajgcych do wytgcznego uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali
oraz lokal ten sprzeda na wspotwtasnos¢ powodom jako kupujgcym. Sprzedajgcy
zobowigzat sie zakonczy¢ budowe budynku nr 13 najpdzniej do dnia 31
pazdziernika 2008 r., przy czym termin ten mogt ulec przesunieciu o czas nie
dtuzszy niz trzy miesigce z powodow niezaleznych od sprzedajgcego, na czas
trwania przeszkody, o ktorej powinien powiadomi¢ pisemnie kupujgcych w ciggu 30
dni od jej ujawnienia. Strony postanowity, ze w przypadku wystgpienia sity wyzsze;j
sprzedajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie zobowigzan
wynikajgcych z umowy. Kupujgcy mogli odstgpi¢ od umowy przyrzeczonej w
sytuacji przewidzianej w § 5 ust. 1 umowy, a sprzedajgcy zobowigzany byt
wowczas do zwrotu wptaconych przez nich kwot w wysokosci nominalnej wraz z
kara umowng w wysokosci odpowiadajgcej odsetkom ustawowym liczonym od
wartosci wptaconych kwot, od dnia ich wptaty, lecz nie wiekszej niz 5% nominalnej

wartosci wptaconych kwot, w terminie do 3 miesiecy od odstgpienia od umowy.



Tytutem realizacji zobowigzan finansowych z obu uméw powodowie uiscili 17
sierpnia 2006 r. — 5.000 zt, a 5 stycznia 2007 r. — 34.635 zi.

Strona pozwana we wrzesniu 2009 r. poinformowata powoddéw o stanie
realizacji inwestycji wskazujgc na trudnosci podczas przebiegu prac zwigzanych
z rewitalizacjg obiektéw historycznych; jako ostateczny termin odbioru mieszkan
wskazata drugi kwartat 2009 r. Do odbioru wowczas nie doszio. Pismem
z 16 kwietnia 2010 r. powodowie wezwali strone pozwang do okazania w terminie
3 dni ostatecznej decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje
sie lokal mieszkalny pod rygorem odstgpienia od umowy, a po bezskutecznym jego
uptywie odstgpili od umowy z dnia 6 grudnia 2006 r.

M. I. otrzymato pozwolenie na uzytkowanie etapu zespotu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej ,U.” m.in. w zakresie budynku nr 13 oraz parkingéw
poziemnych i naziemnych, garazu wbudowanego na poziomie piwnicy budynku nr
12, 13, 24 i 39, decyzjg z dnia 19 kwietnia 2010 r., ktora stata sie ostateczna z
dniem 6 maja 2010 r. Mieszkanie nie zostato przez powoddéw odebrane.
Petnomocnik powoddéw stwierdzit, Zze jego wysokos¢ wynosi 3,40 m i jest niezgodna
z ustalong w umowie.

Pozwana spétka, pismem 2z 11 czerwca 2010 r., zakwestionowata
skutecznos¢ odstgpienia przez powodow od umowy z powodu opdznienia
w realizacji inwestycji ze wzgledu na jego ztozenie juz po zawiadomieniu powodow
0 zakonczeniu inwestycji, co zdaniem strony pozwanej wskazywato na
akceptowanie przez powoddw zaistniatego stanu rzeczy oraz stanowito naduzycie
prawa przez powodow.

W Swietle dokonanych ustalen Sad pierwszej instancji uznat, ze tresc
uprawnien stron nalezy oceni¢ na gruncie art. 390 § 1 k.c., albowiem strony zawarty
umowe przedwstepng, nie bedgcg umowg wzajemng (z uwagi na brak
ekwiwalentnosci swiadczen stron). Uznat, ze zgdanie przez powodow zaptaty kwoty
105.600 zt tytutem odszkodowania nie miesci sie w zakresie ujemnego interesu
umownego, o ktorym mowa w tym przepisie, co przesgdza o jego niezasadnosci.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 6 marca 2012 r. oddalit apelacje powodoéw
od wyroku koncowego Sadu Okregowego i orzekt o kosztach postepowania.

Podzielit ustalenia faktyczne Sadu Okregowego oraz ocene charakteru umowy



tgczacej strony. Uznat, podobnie jak Sgd pierwszej instancji, ze zgdanie powoddéw
nie miesci sie w zakresie ujemnego interesu umownego, o ktérym mowa w art. 390
§ 1k.c.

Wyrok Sady Apelacyjnego zostat zaskarzony skargg kasacyjng przez
powodow w catosci. Skarga kasacyjna zostata oparta na podstawie naruszenia
przepiséw prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.). Skarzacy zarzucili
naruszenie art. 389 § 1 w zw. z art. 353! k.c.; art. 389 w zw. z art. 65 § 2 k.c.; art.
390§ 1wzw. zart. 471 §1wzw. zart. 361§ 1i2 k.c.; art. 390 § 1 w zw. z art.
471i1361wzw. zart. 487 § 21494 k.c.; art. 65§ 1i 2 k.c.; art. 89 k.c. oraz art. 387
§ 1i2wzw. z art. 361 § 2 k.c. Wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ewentualnie jego uchylenie oraz
orzeczenie co do istoty sprawy poprzez uwzglednienie apelacji, a takze zasgdzenie
kosztow postepowania.

Pismem z dnia 20 czerwca 2013 r. Syndyk Masy Upadtosci pozwanej spofki
wnidst 0 zawieszenie postepowania kasacyjnego na podstawie art. 174 § 1 pkt 4
k.p.c. w zw. z art. 398" k.p.c., z uwagi na wszczecie postepowania upadtosciowego
pozwanej spofki.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Sad Najwyzszy nie uwzglednit wniosku z dnia 20 czerwca 2013 r.
0 zawieszenie postepowania kasacyjnego. Problematyka dotyczgca skutkow
wszczecia postepowania upadtosciowego po wydaniu wyroku przez sad drugiej
instancji stanowita juz przedmiot rozwazan Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia
19 czerwca 2008 r., V CSK 433/07, w ktérym wyjasniono, ze ogtoszenie upadtosci
likwidacyjnej strony po wydaniu wyroku przez sad drugiej instancji pozostaje bez
wptywu na bieg postepowania kasacyjnego, ktore powinno toczy¢ sie dalej
z udziatem syndyka. Brak byto zatem podstaw do zawieszenia postepowania
kasacyjnego z przyczyn wskazanych przez syndyka.

W Swietle zarzutéw naruszenia prawa materialnego powotanych w skardze
kasacyjnej podstawowg kwestia wymagajgcg rozpoznania byta ocena charakteru
prawnego umowy tgczacej strony. Skarzacy podnosili, ze umowa zawarta w dniu
6 grudnia 2006 r. jest umowg deweloperskg i zastosowanie przez Sad Apelacyjny

art. 390 § 1 k.c. byto nieuzasadnione.



Strony zatytutowaly umowe z dnia 6 grudnia 2006 r. jako umowe
przedwstepng, co nie przesadza jednak o jej charakterze. Istotne znaczenie dla
oceny charakteru prawnego tej umowy ma bowiem tresc¢ tgczgcego strony stosunku
zobowigzaniowego. Jego ustalenie, poza analizg brzmienia umowy, wymagato
uwzglednienia takze ogdlnego celu umowy oraz zgodnego zamiaru stron. Nalezato
bowiem uwzgledni¢, ze umowa tgczaca strony zostata zawarta przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tzw. ustawy deweloperskiej), a art. 353"
k.c. stwarzat wczesniej mozliwos¢ takiego uksztattowania umowy, ktéra pozwalata
zakwalifikowacC jg takze jako umowe deweloperskg. Takie stanowisko zostato
wyrazone w judykaturze. W uchwale z dnia 9 grudnia 2010 r., Ill CZP 104/10 Sad
Najwyzszy przyjat, ze umowa deweloperska jest umowg nienazwang o charakterze
mieszanym, na ktorg sktadajg sie elementy tresci ré6znych umoéw nazwanych,
tworzgcych jednolitg catos¢. Moze to stwarzac¢ trudnosci w odroznieniu umowy
deweloperskiej od umowy przedwstepne;.

Umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie strony zobowigzujg sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389 § 1 k.c.). Umowa przedwstepna, jak
stusznie podnidst skarzgcy, ma za przedmiot zobowigzanie do ztozenia oswiadczen
woli o okreslonej tresci i nie obejmuje swojg trescig innych zobowigzan stron.
Umowa zawarta przez strony dnia 6 grudnia 2006 r. niewatpliwie zawiera elementy
witasciwe dla umowy przedwstepnej. Ta okoliczno$¢ nie przesgdza jednak o jej
charakterze, albowiem podobne elementy zawiera takze umowa deweloperska.
W powotanej wyzej uchwale wskazano, ze umowa deweloperska jest umowag
o charakterze mieszanym, powstatg w wyniku potgczenia czynnosci realizowanych
w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem
przekazania inwestycji Na umowe te sktadajg sie elementy tresci r6znych uméw
nazwanych, w tym umowy przedwstepnej, tworzgcych jednolitg catosc,
z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci w stosunku do
ustawowych typow umow, ktorych elementy zawiera. Umowa deweloperska ma
charakter umowy wiasciwej, a nie przedwstepnej, realizujgcej wtasny cel

spoteczno-gospodarczy, prowadzgcy do wymiany swiadczen miedzy kontrahentami.



Umowa deweloperska rézni sie od umowy przedwstepnej przede wszystkim
tym, ze okresla ona prawa i obowigzki stron w ramach procesu inwestycyjnego,
odmiennie regulujgc m.in. kwestie zaptaty ceny przez kupujgcego. W umowie
przedwstepnej okresla sie zazwyczaj sposob uiszczenia czesci ceny w formie
zaliczki lub zadatku, a pozostata cze$S¢ ceny jest ptatha po zawarciu umowy
przyrzeczonej. W przypadku umowy deweloperskiej kwestia zaptaty ceny
regulowana jest odmiennie, albowiem kupujgcy finansuje de facto proces
inwestycyjny. Taka sytuacja miata miejsce w niniejszej sprawie, albowiem cata
cena miala by¢é zaptacona przez kupujgcych przed zawarciem umowy
0 przeniesienie wlasnosci lokalu.

Nalezato takze uwzgledni¢, Zze sprzedajgcym byta firma deweloperska.
Na podstawie tej umowy deweloper zobowigzat sie najpierw do wybudowania,
a nastepnie do sprzedazy opisanego w umowie lokalu. Nie jest to postanowienie
istotne dla umowy przedwstepnej, ma zas znaczenie z punktu widzenia celu umowy
deweloperskiej, a mianowicie zobowigzania dewelopera do budowy okreslonego
lokalu, ktérg to budowe finansuje kupujgcy, a nastepnie — po zakonczeniu
inwestycji — przeniesie wilasnos¢ tego lokalu na rzecz kupujgcego. W chwili
zawarcia umowy jej przedmiot nie istniat. Miat by¢ dopiero wybudowany. Umowa
przedwstepna okresla zas zwykle istniejacy juz przedmiot umowy przyrzeczonej.
Pod uwage nalezato wzig¢ takze okres$lony w umowie termin zawarcia umowy
przenoszacej wiasnosc¢ lokalu. W umowach przedwstepnych termin ten co do
zasady jest stosunkowo krotki. Tymczasem w rozpoznawanej sprawie, okres
pomiedzy zwarciem umowy i przeniesieniem wtasnosci lokalu mégt wynosi¢ nawet
kilka lat, z uwagi na proces inwestycyjny zwigzany z wybudowaniem lokalu.

W ustalonym stanie faktycznym sprawy, nie ulega zatem watpliwosci,
ze zawarta przez strony umowa zawiera elementy wykraczajgce poza zakres
essentialia negoti umowy przedwstepnej przewidziane w art. 389 k.c. Realizowata
takze inny cel spoteczno-gospodarczy, co nakazywato przyjgc¢, ze umowa hazwana
,2umowg przedwstepng” byta zatem tzw. umowg deweloperskg, przewidujgca
wybudowanie lokalu mieszkalnego oraz zawierajgcg takze przyrzeczenie

przeniesienia wtasnosci wybudowanego lokalu.



Majgc na uwadze fakt, iz strony tgczyta umowa deweloperska a nie umowa
przedwstepna, brak bylo podstaw do ograniczenia odpowiedzialnosci
odszkodowawczej dewelopera jedynie do tzw. ujemnego interesu umownego,
w wyniku zastosowania art. 390 § 1 k.c., co stanowito podstawe do wydania
zaskarzonego wyroku. Niewykonanie Ilub niewtasciwe wykonanie umowy
deweloperskiej daje natomiast mozliwo$¢ dochodzenia roszczen
odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 k.c., zgodnie z zasadg
petnego wyréwnania szkody (por. powoftang wyzej uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 grudnia 2010 r.).

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna powodéw byta uzasadniona i zaskarzony

wyrok podlegat uchyleniu na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.



