Uchwata z dnia 9 grudnia 2010 r., lll CZP 104/10

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski
Sedzia SA Anna Koztowska

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Ryszarda P. przeciwko
Mieczystawowi R. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 9 grudnia 2010 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Apelacyjny we Wroctawiu postanowieniem z dnia 6 pazdziernika 2010 r.:

"Czy w razie niewykonania przez dewelopera zobowigzania do ustanowienia i
przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu, ujetego w zawartej w zwyktej formie
pisemnej umowy o wybudowanie domu oraz do ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wtasnosci lokalu, bez dokonania w ksiedze wieczystej wpisu roszczenia
nabywcy o ustanowienie odrebnej wtasnosci i przeniesienia wtasnosci lokalu,
kontrahentowi dewelopera przystuguje roszczenie o naprawienie szkody
obejmujgcej utrate spodziewanych korzysci w wysokosci rynkowej wartosci lokalu
stanowigcego przedmiot umowy?"

podijat uchwate:

Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie pisemnej umowy
deweloperskiej daje kontrahentowi mozliwos¢ dochodzenia roszczen

odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 k.c.

Uzasadnienie

Sad Okregowy we Wroctawiu wyrokiem z dnia 19 maja 2010 r. uwzglednit
czesciowo powoddztwo Ryszarda P. przeciwko Mieczystawowi R. o zaptate,
ustalajgc, ze strony tgczyty dwie umowy, w ktérych pozwany, realizujgcy budowe
osiedla mieszkaniowego przy ul. B. w W., jako ,sprzedawca" zobowigzat sie wobec
powoda jako ,nabywcy" do wybudowania i sprzedazy okreslonych lokali

mieszkalnych. Umowy te zawarto w zwyktej formie pisemnej. Pozwany nie wykonat



w terminie swoich zobowigzan, wskutek czego powdd odstgpit od tych umoéw i
wytoczyt powddztwo o naprawienie szkody, na ktorg sktadaty sie rowniez korzysci
utracone w zwigzku ze wzrostem cen na rynku nieruchomosci. Sad przyjat, ze
strony zawarty umowy deweloperskie. Sg to umowy nienazwane, niebedgce
umowami przedwstepnymi; zawarcie takich umoéw w formie pisemnej nie powoduje
ich niewaznosci, a powdd jest uprawniony do dochodzenia naprawienia szkody w
petnej wysokosci na podstawie art. 471 k.c.

Przy rozpoznawaniu apelacji pozwanego powstato przytoczone na wstepie
zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosci, ktére Sad Apelacyjny
przedstawit — na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. — do rozstrzygniecia Sgdowi
Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia ma
kwalifikacja prawna umowy, zwanej w praktyce obrotu deweloperska, zawartej w
formie pisemnej. Kwestia ta pojawiata sie juz w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
oraz byta przedmiotem rozwazan doktryny. Czesc¢ autoréw wyraza poglad, ze art. 9
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l.") w sposbéb wyczerpujgcy okresla wymagania
formalne umowy deweloperskiej, tak wiec umowa zawarta z naruszeniem tego
przepisu jest niewazna, a poglad przeciwny stanowi obejscie ustawy i godzi w
bezpieczenstwo obrotu. Podkresla sie przy tym, ze umowa deweloperska moze
prowadzi¢ do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, jesli zostata zawarta w formie
aktu notarialnego, w przeciwnym razie zamienia sie¢ w umowe przedwstepng.

Poglad odmienny zakfada, ze umowa deweloperska to specyficzne
powigzanie umowy przedwstepnej i umowy o dzieto. Taka umowa rodzi konkretne
zobowigzania po obu stronach, wykraczajgc poza ramy umowy przedwstepne;j.
Zauwaza sie, ze kwalifikacja umowy deweloperskiej jako przedwstepnej stawiataby
w niekorzystnym potozeniu jednego z kontrahentow ze wzgledu na ograniczony
zakres odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewidzianej w art. 390 k.c.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przewaza poglad, ze umowa
deweloperska zawarta w formie pisemnej jest wazna, cho¢ jednoczes$nie nie moze
wywotac skutkow prawnych przewidzianych w art. 9 u.w.l. (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130
oraz z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK 463/07, "Monitor Prawniczy" 2008, nr 7 s.



341). Poglad ten powigzany jest ze stanowiskiem, ze umowa deweloperska nie jest
umowa przedwstepng, zatem znajduje do niej zastosowanie art. 471 i nast. k.c.
(wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr
7-8, poz. 130, z dnia 22 czerwca 2004 r., IV CK 454/03, nie publ., z dnia 30 czerwca
2004 r., IV CK 521/03, "Palestra™ 2008, nr 3-4, s. 268, z dnia 8 sierpnia 2007 r., |
CSK 177/07, OSNC-ZD 2008, nr C, poz. 67, i z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK
463/07, "Monitor Prawniczy" 2008, nr 7 s. 341). W wyroku z dnia 22 grudnia 2005 r.
(V CSK 19/05, nie publ.) Sad Najwyzszy przyjat natomiast, ze niezachowanie formy
notarialnej powoduje, iz umowa deweloperska ma cechy umowy przedwstepnej,
zatem kontrahentowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze jedynie na
podstawie art. 390 k.c.

Sad Najwyzszy w sktadzie rozstrzygajgcym przedstawione zagadnienie
prawne nie podziela pogladu przyjetego w wyroku z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK
19/05, ze umowa deweloperska zawarta w formie pisemnej ma cechy umowy
przedwstepnej. Poglad ten pomija, ze umowa przedwstepna nie ma samodzielnego
charakteru, lecz jest tylko instrumentem prowadzgcym do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Scisty zwigzek miedzy umowg przedwstepng a przyrzeczong
powoduje, ze umowa przedwstepna nieraz nabiera wtasciwosci konkretnej umowy
przyrzeczonej. Tym samym umowa przedwstepna nie ma rozbudowanej
charakterystyki wtasnej, a wtasciwosci i ocena prawna konkretnych umow
przedwstepnych zawartych w obrocie zalezy od tego, do jakiego typu umowy
przyrzeczonej prowadzg. Z wasko zakreslonym podstawowym celem, jakiemu stuzy
i ma stuzy¢ umowa przedwstepna, wigze sie ,instrumentarium” prawne
przewidziane przez ustawodawce dla tej umowy, majgce ograniczony, ale
jednoczesnie szczegolny charakter.

W przepisach kodeksu cywilnego dotyczgcych umowy przedwstepnej
szczegotowo uregulowano problematyke ustalania terminu, w ciggu ktérego ma byé
zawarta umowa przyrzeczona oraz skutkbw prawnych uchylenia sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej (art. 389 § 2 k.c.). Z drugiej strony mocno ograniczono
regulacje odnoszgce sie do odpowiedzialnosci kontraktowej (art. 390 k.c.),
natomiast pominieto kwestie wykonania zobowigzan przez strony. Takie
uregulowanie wynika ze wskazanego juz waskiego celu umowy przedwstepnej;

umowa ta nie prowadzi do wymiany swiadczen albo innego samoistnego celu



spoteczno-gospodarczego, a jej zadanie ma znaczenie subsydiarne i polega na
stworzeniu prawnych gwarancji dla zawarcia umowy przyrzeczone,.

Umowa przedwstepna jest zatem konstrukcjg o waskim zakresie
zastosowania, w ktérym nie miesci sie umowa deweloperska zawarta w formie
pisemnej, majgca wtasny cel spoteczno-gospodarczy, prowadzgcy do wymiany
Swiadczen miedzy kontrahentami. Tym samym wynikajgcy z umowy deweloperskiej
stosunek prawny ma charakter samodzielny; nie mozna go sprowadzac¢ jedynie do
zabezpieczenia wykonania umowy gtdwnej. Na swiadczenie dewelopera sktada sie
powigzany scisle ze sobg kompleks obowigzkdw, ktdrych szczegotowe zestawienie
zalezy od konkretnego stanu faktycznego i wybranego przez strony wariantu
umowy deweloperskiej. Swiadczenia tego nie mozna zwezaé do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci, gdyz z reguty obejmuje rowniez wybor i podziat gruntu,
sporzgdzenie dokumentacji projektowej, uzyskanie pozwolenia na budowe,
wybudowanie budynku, wyodrebnienie, rozktad i wystroj lokalu, przygotowanie
miejsc postojowych lub garazy, dalsze zarzgdzanie catg nieruchomoscig itp.

Swiadczeniem kontrahenta dewelopera jest finansowanie procesu
inwestycyjnego w toku catego okresu jego trwania, co prowadzi do zaptaty znacznej
czesci wynagrodzenia jeszcze przed przeniesieniem wtasnosci lokalu, gdyz ten
obowigzek stanowi jedynie koncowy fragment swiadczenia dewelopera. Istnieje
przy tym pewna symetria pomiedzy realizacjg przez dewelopera okreslonego etapu
inwestycji a wynagrodzeniem uiszczanym przez jego kontrahenta.

Analiza swiadczen stron umowy deweloperskiej, a w szczegolnosci
dewelopera, sktania do poglgdu wyrazonego w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., IV
CKN 305/01, ze umowa deweloperska jest umowg nienazwang, o charakterze
mieszanym, powstatg w wyniku specjalnego potgczenia czynnosci realizowanych w
ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania
inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowe te skfadajg sie
elementy tresci roznych umow nazwanych, tworzgcych jednolitg catosc, z
zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci w stosunku do
ustawowych typow umow, ktorych elementy zawiera. Ma ona charakter umowy
wiasciwej, a nie przedwstepnej. Brak formy aktu notarialnego nie powoduje
niewazno$ci tej umowy, ale pozbawia kontrahenta dewelopera roszczen
rzeczowych oraz mozliwosci wdrozenia ochrony przewidzianej w art. 9 ust. 3 u.w.l.

Jednoczesnie kontrahent zachowuje roszczenie odszkodowawcze ex contractu,



dzieki czemu deweloper zobowigzany jest do spetnienia swojego swiadczenia z
nalezytg starannoscig. Taka interpretacja umowy deweloperskiej zapewnia
deweloperowi finansowanie inwestycji przy jednoczesnej ochronie interesow jego
kontrahenta. Niewykonanie lub niewtasciwe wykonanie pisemnej umowy
deweloperskiej daje bowiem kontrahentowi mozliwos¢ dochodzenia roszczen
odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 k.c., zgodnie z zasadg
petnego wyréwnania szkody.

Z tych przyczyn Sgd Najwyzszy podjagt uchwate, jak na wstepie.



