Sygn. akt Ill CSK 376/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

W sprawie z powodztwa H. J.

przeciwko K. sp. z 0.0. w K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 5 pazdziernika 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 maja 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2014 r. Sgd Okregowy w K. oddalit
powddztwo H. J. skierowane przeciwko K. sp. z 0.0. w K. 0o zasgdzenie kwoty
165 000 zt z odsetkami, tytutem zwrotu uiszczonej przez nig zaliczkowo czesci ceny

lokalu, w zwigzku z odstgpieniem od przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu



mieszkalnego oraz kwoty 3 148,35 zt z odsetkami, tytutem kary umownej za 151 dni
opdznienia w wykonaniu umowy.

Powyzsze rozstrzygniecia zapadio w nastepujgcym stanie faktycznym
ustalonym przez Sad pierwszej instancji: W dniu 5 lipca 2011 r. strony zawarty
umowe przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego, na podstawie ktorej strona
pozwana zobowigzata sie do wybudowania, ustanowienia odrebnej wiasnosci oraz
przeniesienia na powodke w formie aktu notarialnego, w stanie wolnym od
wszelkich obcigzen lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 43,77m?, jak
rowniez udziatu we wspoétwtasnosci nieruchomosci gruntowej oraz udziatu we
wspotwlasnosci powierzchni wspolnych budynku, stuzgcych do uzytku ogdtu. W
umowie strona pozwana oswiadczyta, ze przystepuje do budowy na dziatkach nr
49/5 i 55 oraz 57/6 przy ul. O. w K., ktore stanowg jej wtasnos¢ i majg zatozone
ksiegi wieczyste. Ponadto oswiadczyta, ze w dniu 16 kwietnia 2010 r. uzyskata
ostateczng decyzje zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcg pozwolenia na
budowe. Zakonczenie inwestycji (stan deweloperski budynku) i przekazanie
przedmiotu umowy do wykonania robdét wykonczeniowych przewidziano na 30
kwietnia 2012 r., przy czym termin ten mogt ulec przesunieciu tylko na skutek
okolicznosci zewnetrznych, na ktore strona pozwana nie bedzie miata wptywu, w
szczegolnosci na skutek sity wyzszej, dziatan organdéw administracji samorzgdowe;j
i panstwowej oraz innych instytucji, od ktérych zalezy mozliwos¢ prowadzenia robot
budowlanych (§ 6 ust. 1). Zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu miato
nastgpi¢ w terminie 60 dni, liczgc od daty uzyskania przez strone pozwang
zaswiadczenia o samodzielnosci lokali, nie pézniej niz do 30 czerwca 2012 r., pod
warunkiem uregulowania przez powddke wszystkich zobowigzan finansowych
wynikajgcych z umowy. Cene lokalu okreslono na kwote 208 500 zi, ktorej sptata
miata nastgpi¢ w 4 ratach: 140 000 zt do 20 lipca 2011 r., 25 000 zt do 7 listopada
2011 r., 25 000 zt do 7 stycznia 2012 r. i 18 500 zt do 30 marca 2012 r., nie pdzniej
niz przed podpisaniem aktu notarialnego.

Strona pozwana zobowigzata sie do zaptaty kary umownej w wysokosci
0,01% wartosci przedmiotu umowy za kazdy dzien opdznienia w przypadku
nieterminowego przekazania przedmiotu umowy ze swojej winy (§ 6 ust. 1).

Paragraf 9 ust. 2 umowy przewidywat dla powddki uprawnienie do odstgpienia od



umowy w przypadku, gdy opdznienie w przekazaniu lokalu przekroczy 30 dni w
stosunku do terminu okreslonego w § 6 ust. 1. Wéwczas strona pozwana miata
zwroci¢c powddce w terminie 14 dni od dnia odstgpienia tgczng kwote rat
wptaconych na poczet ceny lokalu.

W dniach 18 maja, 19 lipca i 8 listopada 2011 r. powddka wptacita na poczet
ceny lokalu odpowiednio kwoty 5 000 zt, 135 000 zt i 25 000 zt.

Decyzjg z dnia 30 czerwca 2011 r. Wojewoda (...) odmowit stwierdzenia
niewaznosci decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 16 kwietnia 2010 r.
zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe. Na skutek
odwotan zainteresowanych, Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego uchylit w
catosci decyzje Wojewody (...) oraz stwierdzit niewaznos¢ decyzji Prezydenta
Miasta K., z uwagi na wydanie jej z oczywistym naruszeniem art. 35 ust. 1 pkt 1
ustawy — Prawo budowlane oraz § 12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a powyzsze naruszenie wywotuje skutki
spoteczno-gospodarcze niemozliwe do zaakceptowania z punktu widzenia
praworzgdnego panstwa. Wyrokiem z dnia 11 wrzes$nia 2012 r. Wojewodzki Sgd
Administracyjny w W. oddalit skarge strony pozwanej na decyzje Gtéwnego
Inspektora Nadzoru Budowlanego. Sad administracyjny w petni podzielit ustalenia i
wnioski organu administracyjnego, uznajgc dodatkowo, Zze pozwana razgco
naruszyta rowniez art. 32 ust. 4 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane, bowiem
realizowata inwestycje na dziatce nr 57/5 bez uzyskania stosownej decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

W dniu 5 maja 2012 r. strony podpisaty aneks do umowy przedwstepnej, na
podstawie ktérego przesunieto termin zakonczenia inwestycji na dzien 30 listopada
2012 r. i termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu do dnia 31 grudnia
2012 r. Powddka zobowigzata sie przed podpisaniem umowy przyrzeczonej do
zapfaty trzeciej i ostatniej raty w wysokosci 43 500 zt. Termin wybudowania i
przekazania przedmiotu umowy do wykonania robot wykonczeniowych okreslono
na 5 miesiecy od uzyskania ponownej, ostatecznej decyzji zatwierdzajgcej projekt
budowlany i udzielajgcej pozwanej pozwolenia na budowe, nie pozniej niz do dnia

30 listopada 2012 r., przy czym mogt on ulec przesunieciu tylko na skutek



okolicznosci zewnetrznych, na ktére pozwana, pomimo zachowania nalezytej
starannosci, nie bedzie miata wptywu.

Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2012 r., Prezydent Miasta K. —
po uprzednim uzyskaniu upowaznienia od Ministra Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej - wyrazit zgode na odstepstwo od przepiséw okreslonych w §
12 ust. 1 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, umozliwiajgce usytuowanie $ciany bez otworéw okiennych i
drzwiowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami na dziatkach nr 55,
49/5 i 57/6, bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatkg nr 57/7 oraz w odlegtosci
1,7 m od granicy z sgsiednig dziatkg nr 57/5. Nastepnie strona pozwana wystgpita
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z wnioskiem o pozwolenie na
wznowienie robot budowlanych, jednakze organ ten postanowieniem z dnia 25
maja 2012 r. odmowit wszczecia postepowania w sprawie, wskazujgc, ze po
stwierdzeniu niewaznosci decyzji zezwalajgcej na budowe, inwestor powinien
uzyska¢ nowg decyzje w tym przedmiocie.

W dniu 21 wrzesnia 2012 r. powddka wezwata strone pozwang do zwrotu
kwoty 165 000 zt wptaconej na poczet ceny lokalu. W odpowiedzi strona pozwana
poinformowata, ze wystgpita przeciwko Miastu K. o odszkodowanie za szkody
zwigzane z zatrzymaniem inwestycji. Ponadto pismem z dnia 10 grudnia 2012 r.
zaproponowata powodce zmiane umowy przedwstepnej na sprzedaz udziatu w
nieruchomosci, na ktérej rozpoczeta zostata inwestycja wraz z naktadami, za cene
réwng kwocie wptaconych zaliczek na nabycie lokalu.

W dniu 12 stycznia 2013 r., powddka ziozyta pisemne oswiadczenie o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej i ponownie zazgdata zwrotu kwoty 165 000 zi.

W dniu 20 sierpnia 2013 r. wydana zostata decyzja, ktorg zatwierdzono
projekt budowlany i udzielono pozwolenia na wznowienie robét budowlanych.
Ponadto organ administracyjny zobowigzat inwestora do czesciowej przebudowy
realizowanego budynku celem doprowadzenia go do stanu zgodnego z prawem.
Decyzje te utrzymat w mocy (...) Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Strona pozwana nie kontynuuje jednak inwestycji, a prawomocnym



postanowieniem z dnia 11 lipca 2014 r. w sprawie V GU (...) Sad Rejonowy w K.
ogtosit jej upadtosc.

W rozwazaniach prawnych Sad pierwszej instancji wyjasnit, ze strona
pozwana nie ponosi odpowiedzialnosci za niedochowanie terminu okreslonego w §
6 ust. 1 umowy przedwstepnej, bowiem rozpoczeta inwestycje i podpisata umowe z
powddkg, dysponujgc ostateczng decyzjg o pozwoleniu na budowe, a zatem nie
sposob zarzuci¢ jej niezachowania nalezytej starannosci. Nastepnie inicjowata
postepowania odwotawcze od kazdej niekorzystnej dla niej decyzji administracyjne;.
Przyczyng niedochowania umodwionego terminu bylo dziatanie organdéw
administracyjnych, od ktérych zalezata mozliwos¢ prowadzenia robét budowlanych,
co uzasadniato przesuniecie terminu realizacji umowy deweloperskiej zgodnie z § 6
ust. 2 umowy przedwstepnej. Skoro strona pozwana nie dopuscita sie zwioki w
wykonaniu zobowigzania, to brak byto podstaw do przyjecia skutecznosci
odstgpienia przez powoédke od umowy w oparciu o przepis art. 491 k.c. w zw. z art.
492 k.c. Natomiast podstawa prawna z art. 395 § 1 k.c. nie zachodzita, gdyz w
umowie przedwstepnej nie zostat okreslony termin, w ciggu ktérego powddka
miataby prawo do odstgpienia.

W uwzglednieniu w przewazajgcej czesci apelacji powodki, Sad Apelacyjny
zaskarzonym wyrokiem zmienit wyrok Sgdu Okregowego w K. w ten sposob, ze
zasgdzit od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 166 501,20 zt z ustawowymi
odsetkami od kwoty 165 000 zt do dnia 27 lutego 2013 r., a od kwoty 1 501, 20 zt
od dnia 9 grudnia 2013 r. oraz rozliczyt koszty procesu i koszty sgdowe za obie
instancje stosownie do wyniku procesu.

Sad drugiej instancji przyjat za witasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej
instancji, uzupetniajgc je o nastepujgce okolicznosci. Bezposrednig przyczynag
wstrzymania procesu inwestycyjnego na nieruchomosci przy ul. O. w K., bylo
stwierdzenie niewaznoséci decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 16 kwietnia 2010 r. 0
zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe, z powodu
razgcego naruszenia przez ten organ prawa, wskutek zaaprobowania projektu
budowlanego, ktory nie nadawat sie do realizacji, m.in., z powodu oczywistej
sprzecznosci przedstawionego przez pozwang projektu budowlanego z wymogami

posadowienia budynku, okreslonymi w § 12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z



dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie oraz decyzjg Prezydenta Miasta K. z dnia 22
wrzesnia 2008 r., ustalajgcg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

Projektowany budynek zostat posadowiony w granicy z sgsiednig dziatkg nr
57/7 oraz w odlegtosci 2 m od granicy z drugg sgsiadujgcg dziatkg nr 57/5.
Wprawdzie w toku prowadzonych postepowan odwotawczych inwestor uzyskat
postanowienie Prezydenta Miasta K. z dnia 11 kwietnia 2012 r., ktorym organ
administracyjny wyrazit zgode na odstepstwo od wymagan unormowanych w § 12
ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia, ale nie doprowadzito to do sanowania wadliwie
zatwierdzonego, obarczonego btedami projektu budowlanego, gdyz taka zgoda
powinna by¢ udzielona przed wydaniem pozwolenia na budowe. Pozwana jako
profesjonalista na rynku deweloperskim wiedziata, iz projekt budowlany majgcy by¢
podstawg prowadzenia inwestycji nie spetnia kryteribw przewidzianych prawem.
Powinna byta zatem wystgpi¢ o zgode na odstepstwo od przepiséw regulujgcych
usytuowanie budynkdéw, czego nie uczynita we wtasciwym czasie.

W rozwazaniach prawnych, Sad Apelacyjny wyjasnit, ze przewidziang w § 9
umowy przedwstepnej klauzule nalezy zakwalifikowac jako lex commissoria z art.
492 k.c. Klauzula ta zastrzegata dla powddki prawo do odstgpienia od umowy w
razie zwitoki w wykonaniu zobowigzania polegajgcego na wybudowaniu lokalu,
ustanowieniu jego odrebnej wlasnosci i przeniesieniu wtasnosci na powodke, w
terminie okreslonym w umowie i aneksach. Brak zastrzezenia terminu dla realizac;ji
tego uprawnienia nie spowodowat niewaznosci tej klauzuli, bgdz catej umowy. Z
treSci § 6 ust. 2 wynika, Zze przesuniecie terminu wskutek przyktadowo
wymienionych okolicznosci zewnetrznych, w tym dziatan organéw administracji,
tylko wéwczas mogto by¢ skuteczne, gdyby pozwana na ich wystgpienie nie miata
wptywu.

Strona pozwana jest profesjonalistg na rynku robo6t budowlanych, a wiec zna
warunki, jakim powinien odpowiadaé projekt budowlany. Przedstawiajgc do
zatwierdzenia wadliwy projekt budowlany, strona pozwana dziatata bez nalezytej
starannosci, oczekiwanej od niej jako podmiotu, o ktérym mowa w art. 355 § 2 k.c.
Pozwana miata sSwiadomos¢, ze proba wdrozenia takiego projektu, ktérego

realizacja narusza prawa o0sOb trzecich, moze zakonczy¢ sie wstrzymaniem



inwestycji, mimo uzyskania pozwolenia na budowe, zas p6zniejsze postepowania
naprawcze bedg czasochtonne a ich rezultat niepewny.

W  konsekwencji, skoro nie =zaistnialy okolicznosci uzasadniajgce
przesuniecie terminu wykonania umowy, to w ocenie Sgdu Apelacyjnego powstaty
przestanki do skutecznego odstgpienia przez pozwang od umowy w trybie § 9 ust.
2, co zgodnie z art. 494 k.c. zrodzito obowigzek strony pozwanej do zwrotu
wptaconych przez powodke kwot na poczet ceny nabycia lokalu.

Roszczenie powodki o zasgdzenie kary umownej Sad drugiej instancji
uwzglednit majgc na wzgledzie tres¢ § 6 pkt. 5 umowy, wytgcznie za okres od 1
grudnia 2012 r., kiedy to miat by¢ jej wydany przedmiot umowy, do dnia 11 lutego
2013 r., tj. do dnia odstgpienia od umowy, gdyz do tej daty powodka oczekiwata
wydania lokalu, a po tej dacie jedynie zwrotu zainwestowanych sSrodkow
pienieznych.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie, strona pozwana
zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego w zakresie, w jakim uwzglednit powddztwo
oraz orzekt o kosztach procesu i kosztach sgdowych za obie instancje. Zarzucita
naruszenia art. 355 § 2 k.c. w zw. z art. 471 k.c. i art. 494 oraz art. 35 ust. 1 i art. 28
ust. 1 ustawy - Prawo budowlane, a takze § 6 ust. 2 i § 9 ust. 2 umowy
przedwstepnej przez ich btedng wyktadnie, polegajgca na uznaniu, iz strona
pozwana nie dochowata nalezytej starannosci wymaganej od profesjonalisty wobec
nabywczyni lokalu, w sytuacji, gdy zawarta z nig umowe o jego budowe i
przeniesienie wtasnosci, na podstawie ostatecznego pozwolenia na budowe,
zatwierdzajgcego projekt budowlany, sporzgdzony na zlecenie strony pozwanej
przez zewnetrznego architekta.

We wnioskach skargi domagata sie uchylenia powyzszego orzeczenia w
zaskarzonej czesci i orzeczenia co do istoty, ewentualnie jego uchylenia i
przekazania sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci odnies¢ sie trzeba do kwestii zwigzanych ze
statusem prawnym strony pozwanej, w zwigzku z ogtoszeniem w toku procesu jej

upadtosci i ewentualnie wptywu tej okolicznosci na waznos¢ postepowania. Zgodnie



bowiem z art. 398"§ 1 k.p.c., Sgd Najwyzszy w granicach zaskarzenia bierze z
urzedu pod rozwage niewaznosc¢ postepowania.
Postanowieniem z dnia 11 lipca 2014 r. Sad Rejonowy w K. w sprawie V GU
(...) ogtosit upadtos¢ strony pozwanej z mozliwoscig zawarcia uktadu,
pozostawiajgc jej prawo sprawowania zarzgdu catym majgtkiem oraz wyznaczyt
nadzorce sgdowego, co oznacza, ze w Swietle obowigzujgcej wowczas tresci art.
174 § 1 pkt 4 k.p.c. nie zaistniata podstawa do zawieszenia z urzedu postepowania.
Z dniem 1 stycznia 2016 r. weszta w zycie ustawa z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo
restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2015 r., poz. 978, ze zm., zwana dalej u. p. r.), ktéra
uchylita regulacje ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i
naprawcze (j.t. Dz. U. z 2015 r. poz. 233, ze zm. zwane dalej u.p.u.n.), dotyczgce
upadtosci z mozliwo$cig zawarcia uktadu. Zgodnie z art. 449 u.p.r., w sprawach, w
ktérych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy wptyngt wniosek o ogtoszenie
upadtosci, stosuje sie przepisy dotychczasowe. Zatem w tej sprawie majg
zastosowanie przepisy u.p.u.n., w wersji obowigzujgcej przed 1 stycznia 2016 r.
Zgodnie z art. 138 ust. 1 i 2 u.p.u.n., jezeli ustanowiono zarzgad wiasny
upadtego, nadzorca sgdowy wstepuje z mocy prawa do postepowan sgdowych
dotyczgcych masy upadtosci, prowadzonych na rzecz lub przeciwko upadtemu. W
sprawach cywilnych nadzorca sgdowy ma uprawnienia interwenienta ubocznego,
do ktorego stosuje sie odpowiednio przepisy o wspétuczestnictwie jednolitym. Sady
obu instancji zawiadamiaty o terminach rozpraw ustanowionego w postepowaniu
upadtosciowym nadzorce sgdowego oraz doreczaty mu odpisy pism procesowych.
Po wydaniu wyroku przez Sad Apelacyjny, postanowieniem z dnia 3 sierpnia
2015 r. Sedzia komisarz w trybie art. 187 ust. 1 u.p.u.n. ustanowit dla strony
pozwanej kuratora. Zgodnie z powotanym przepisem kurator dziata za upadtego w
postepowaniu upadtosciowym i jest ustanawiany m.in. gdy w sktadzie organéw
upadtego bedacego osobg prawng zachodzg braki uniemozliwiajgce ich dziatanie.
Ustanowiony kurator udzielit petnomocnictwa do wniesienia skargi kasacyjne;.
Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2016 r., ktdére uprawomocnito sie z dniem
13 maja 2016 r., Sad Rejonowy w K. zakonczyt na podstawie art. 293 ust. 1 u.p.u.n.
postepowanie upaditosciowe z mozliwoscig zawarcia ukfadu. Stosownie do tego

przepisu, po uprawomocnieniu sie postanowienia zatwierdzajgcego uktad, sgd



wydaje postanowienie o zakonczeniu postepowania upadtosciowego. Wedtug
danych z KRS nr (...) prezesem jednoosobowego zarzgdu pozwanej spotki jest B. P.

Powyzsze przedstawienie wskazuje, ze postepowanie przed Sgdem drugiej
instancji nie jest dotkniete niewaznoscig. Nadto w toku postepowania kasacyjnego
strona pozwana nie utracita bytu prawnego, jak rowniez byta reprezentowana przez
wiasciwe organy, a na pewnym jego etapie przez kuratora.

Ze wzgledu na date zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego (5 lipca 2011 r.), w sprawie tej nie mogta by¢ stosowania ustawa z
dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (j. t. Dz. U. z 2016 r., poz. 555, ze zm.) i przewidziane w niej
zasady oraz warunki uprawniajgce nabywce do odstgpienia od umowy (art. 37 w zw.
zart. 29in.).

Wedtug fgczacej strony umowy, termin wydania wybudowanego lokalu w
celu wykonania przez powodke prac wykonczeniowych, zostat okreslony na dzien
30 kwietnia 2012 r., przy czym zawarcie umowy przyrzeczonej miato nastgpi¢ do 30
czerwca 2012 r. Ostatecznie na mocy aneksu, terminy te ulegty przesunieciu,
odpowiednio na dzien 30 listopada 2012 r. (wydanie lokalu) i 31 grudnia 2012 r.
(umowa przyrzeczona). Termin wydania lokalu mogt ulec przesunieciu tylko
na skutek okolicznosci zewnetrznych, na ktére strona pozwana pomimo dochowania
nalezytej starannosci nie miata wptywu, w szczegdlnosci wskutek dziatania organéw
administracji samorzgdowej i panstwowej oraz innych instytucji, od ktorych zalezy
mozliwos¢ prowadzenia robot budowlanych.

Na podstawie § 9 ust. 2, powddce przystugiwato prawo odstgpienia od umowy
w przypadku, gdy opdznienie w przekazaniu lokalu przekroczy 30 dni, liczonych od
terminu wskazanego w umowie, jako termin wydania lokalu.

Z treSci powotanych postanowien wynika, iz na rzecz powddki zostato
zastrzezone przewidziane w art. 492 k.c. umowne prawo odstgpienia od
przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu na wypadek niewykonania przez strone
pozwang zobowigzania w terminie do 30 listopada 2012 r. (lex commissoria). Dla
dochodzenia przez powoddke zgtoszonych w pozwie roszczen o zwrot wptaconych na

poczet ceny nabycia lokalu kwot oraz z tytutu kary umownej, istotne byto ustalenie, czy
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niedochowanie terminu wykonania umowy jest nastepstwem okolicznosci, za ktére
pozwana spotka ponosi odpowiedzialnos¢ (art. 491 § 1 k.c. oraz art. 471 k.c.).

Decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 22 wrzesnia 2008 r. ustalajgca warunki i
szczegOtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy nie obejmowata
swoim zakresem dziatki nr 57/5, na ktorej jak wynikato z zatgczonego projektu
budowlanego zaplanowano wjazd do garazu podziemnego. Z kolei, zaprojektowany
budynek zostat posadowiony w granicy dziatki nr 57/6 z zabudowang dziatkg nr 57/7
oraz w odlegtosci 2 metrow od granicy z zabudowang dziatkg nr 57/5, mimo Ze decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 22 wrzesnia 2008 r. nie
przewidywata takiej mozliwosci. W oswiadczeniu o prawie do dysponowania
nieruchomos$cig na cele budowle nie wskazano tytutu prawnego, z ktérego inwestor
wywodzit swoje prawo do dysponowania dziatkg nr 57/5.

Wedtug § 12 ust. 2 pkt. 1 oraz ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (j. t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1422, dalej
rozporzgdzenie), wydanego na podstawie art. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (j. t. Dz. U. z 2016 r., poz. 290 ze zm., dalej u.p.b.), budynek na dziatce
budowlanej nalezy sytuowa¢ w odlegtosci od granicy z sgsiednig dziatkg nie mniejszej
niz 3 m, w przypadku zwréconego sciang bez otworow okiennych lub drzwiowych
w strone tej granicy. Dopuszcza sie usytuowanie budynku w odlegtosci 1,5 m od
granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli wynika to z ustalen planu miejscowego
albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzja z dnia 22
wrzesnia 2008 r. ustalajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, nie
zezwalata na usytuowanie budynku w odlegtosci innej niz przewidziana jako
zasadnicza w rozporzgdzeniu. Zgodnie z art. 9 ust. 1 - 3 u.p.b. w przypadkach
szczegolnie uzasadnionych dopuszcza sie odstepstwo od przepisow techniczno-
budowlanych, o ktérych mowa w art. 7 tej ustawy. Witasciwy organ, po uzyskaniu
upowaznienia ministra, ktéry ustanowit przepisy techniczno - budowle, w drodze
postanowienia udziela, bgdz odmawia zgody na odstepstwo. Wniosek do ministra,
w sprawie upowaznienia do udzielenia zgody na odstepstwo wiasciwy organ sktada
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.
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Stosownie do art. 35 ust. 1 u.p.b., przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe organ administracyjny sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego z
ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa
miejscowego; zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi; kompletnos¢é projektu budowanego i posiadanie
wymaganych opinii, pozwolen i uzgodnien. Projekt budowlany powinien zawiera¢ m.in.
projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzadzony na aktualnej mapie,
obejmujgcy okreslenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uktady
istniejgcych lub projektowanych budynkow.

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytgcznie temu, kto ztozyt wniosek
w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli jest ono wymagane zgodnie z przepisami o0 planowaniu
i zagospodarowania przestrzennym (art. 32 ust. 4 pkt 1 u.p.b.).

Przedstawione unormowania prawa budowlanego sg adresowane do organu
wydajgcego decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i o pozwoleniu na budowe,
a takze do projektanta wykonujgcego samodzielng funkcje techniczng w budownictwie
w rozumieniu art. 12 ust. 1 u.p.b.,, ktdérego podstawowym obowigzkiem jest
opracowanie projektu budowlanego w sposob zgodny z wymaganiami ustawowymi,
ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych dotyczgcych zamierzenia
budowlanego, obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej (art. 20
ust. 1 u.p.b.).

Zwroci¢ jednak uwage nalezy, ze inwestor rowniez jest uczestnikiem procesu
budowlanego w rozumieniu art. 17 pkt 1 u.p.b. i do jego podstawowych obowigzkow
nalezy zorganizowanie procesu budowy. W stosunkach cywilnoprawnych inwestor,
ktorym w tym wypadku jest podmiot zawodowo trudnigcy sie dziatalnoscig
deweloperskg, powinien dodatkowo wykazaé sie stopniem nalezytej starannosci
odpowiadajgcym profesjonaliscie (art. 355 § 2 k.c.). Dlatego w relacjach prawnych z
kontrahentem umowy o wybudowanie lokalu mieszkalnego, ustanowienie jego
odrebnej wlasnosci oraz przeniesienie wlasnosci, stwierdzona we wiasciwym trybie
oczywista niezgodnos¢ z prawem decyzji administracyjnej o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i udzielajgcej pozwolenia na budowe, ktéra spowodowata niemoznosé

wykonania umowy w terminie, nie wytgcza winy dewelopera skutkujgcej mozliwoscig
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odstgpienia przez nabywce lokalu od umowy na podstawie art. 492 k.c. w zw. z art.
491 § 1 k.c. oraz dochodzeniem roszczenia o zwrot kwot wptaconych na poczet ceny,
a takze roszczenia z tytutu kary umownej w zwigzku z niewykonaniem umowy (art. 494
k.c.), jesli przy dotozeniu nalezytej starannosci mogt on tego rodzaju niezgodno$c
wykry¢ przed zawarciem umowy. Na podstawie art. 474 k.c. strona pozwana ponosi
odpowiedzialnos$¢ za btedy projektanta budynku.

Stan faktyczny sprawy, ktorym Sad Najwyzszy jest zwigzany (art. 398" § 2
k.p.c.) uzasadniat przyjecie, iz strona pozwana, pomimo Zze projekt budowlany
sporzgdzony przez zawodowego architekta zostat zatwierdzony przez wiasciwy
organ wikadzy budowlanej, powinna byta przy dotozeniu nalezytej starannosci
stwierdzi¢, ze pomiedzy decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu a
projektem budowlanym, stanowigcym podstawe decyzji o pozwoleniu na budowe
zachodzi istotna sprzecznosé, jesli chodzi o posadowienie budynku w stosunku do
granic z sgsiednimi dziatkami. Ponadto odnosnie do jednej z dziatek objetej projektem
budowlanym i decyzjg o pozwoleniu na budowe nie byto decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu. Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu okresla m.in. warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, w szczegdlnosci w zakresie wymagan dotyczgcych ochrony intereséw oséb
trzecich, a takze okre$la linie rozgraniczajgce teren inwestycji (art. 64 ust. 1 w zw.
z art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 778, ze zm.).

Strona pozwana w momencie zawierania z powddkg umowy wiedziata o
toczgcym sie postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Jakkolwiek, 30 czerwca
2011 r., czyli na kilka dni przed zawarciem umowy z powodkg, zapadta w pierwszej
instancji decyzja odmawiajgca stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na
budowe, to jednak zwazywszy na wazko$¢ argumentacji skarzgcych i powotane
przez nich przepisy prawa, z ktérymi wedtug nich decyzja o pozwoleniu na budowe
byta sprzeczna, strona pozwana musiata nabra¢ watpliwosci co do ostatecznego
wyniku postepowania o stwierdzenie niewaznosci.

Jak wspomniano wyzej, strona pozwana bedgc profesjonalnym inwestorem

jest odpowiedzialna za prawidtowe zorganizowanie budowy. Niewatpliwym
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obowigzkiem dewelopera jest zapoznanie sie z trescig decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w kontekscie obowigzku posadowienia
budynku w odpowiedniej odlegtosci od granicy sgsiedniej nieruchomosci. Zasady
zwigzane z zachowaniem odpowiedniej odlegtosci budynku od granic sgsiednich
dziatek, podobnie jak i zgodno$¢ zamierzenia budowlanego z warunkami
jednoznacznie okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, uznac nalezy za wiedze powszechng wsrod zawodowych inwestoréw, tym
bardziej, ze gabaryty realizowanych budynkéw w zabudowie wielorodzinnej w
oczywisty sposoOb wyznaczajg zysk z takiej inwestycji. Razgce naruszenie tych
zasad przez projektanta, a nastepnie organ administracyjny nie moze by¢ zrodtem
przypisania deweloperowi dobrej wiary.

Nie znajdujgc uzasadnionych podstaw skargi kasacyjnej, Sgd Najwyzszy
orzekt na podstawie art. 398 k.p.c.

R. G.



