Uchwata z dnia 16 maja 2008 r., lll CZP 35/08

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
Sedzia SN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Pawta H., (...) przy uczestnictwie Alicji
W., Czestawa W. oraz Anny L. o powierzenie dalszego wykonywania umowy, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 16 maja 2008 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy we Wroctawiu
postanowieniem z dnia 25 stycznia 2008 r.:

"l. Czy okres$lone przepisem art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) powierzenie
przez sad dalszego wykonywania umowy przez innego wykonawce moze miec¢
miejsce generalnie na rzecz wszystkich nabywcow (ktérzy dysponujg
ekspektatywami odrebnej wlasnosci poszczegodlnych lokali) i obejmowacé etap do
zakonczenia budowlanego procesu inwestycyjnego, jednakze z okresleniem
przedmiotowym rob6t majgcych by¢ wykonanymi zastepczo, czy rowniez powinno
obejmowac inne czynnosci prawne zmierzajgce do wykonania umowy zawartej na
warunkach okreslonych w art. 9 ust. 2 ustawy o wkasnosci lokali; czy tez
powierzenie takie moze wytgcznie nastgpi¢ na rzecz podmiotu nie bedgcego strong
tzw. umowy deweloperskiej a posiadajgcego uprawnienia do prowadzenia
koniecznych robo6t zmierzajgcych do zakonczenia budowlanego procesu
inwestycyjnego?

Il. W razie wskazania, ze dalsze wykonanie umowy powierzone moze by¢
jedynie podmiotowi nie bedgcemu strong tzw. umowy deweloperskiej a
posiadajgcemu uprawnienia do realizowania budowlanego procesu inwestycyjnego,
zmierzajgcego do jego zakonczenia, czy orzeczenie sgdu powinno $cisle okreslac
granice przedmiotowe dalszego wykonania umowy i sposob wynagrodzenia takiego
wykonawcy oraz zmienia¢ zasady nadzoru inwestorskiego a podmiot ten powinien
by¢ wezwany do udziatu w sprawie stosownie do art. 510 § 2 k.p.c.?"

podjat uchwate:



Przewidziane w art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) powierzenie przez sad
dalszego wykonania umowy dotyczy tylko wybudowania na gruncie domu.
Sad moze powierzy¢ te prace takze nabywcom, ktérym przystuguje

ekspektatywa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali w tym budynku.

Orzeczenie sadu wydane na podstawie wskazanego przepisu powinno
okresla¢ podmiot, ktéremu powierzono dalsze wykonanie umowy, oraz zakres

czynnosci koniecznych do zakoninczenia budowy domu.

Podmiot, ktéremu sad powierzyt dalsze wykonanie umowy, powinien by¢

uczestnikiem postepowania.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy dla Wroctawia Srédmiescia postanowieniem z dnia 5 lipca
2007 r. zezwolit wnioskodawcom na dokonczenie, we wtasnym zakresie, ale na
koszt i niebezpieczenstwo uczestnikow postepowania, budowy lokali mieszkalnych,
potozonych w budynku nr 12a przy ul. Z. w W. przez upowaznienie wnioskodawcow
do wykonania wszelkich robot budowlanych oraz podejmowania wszelkich
czynnosci faktycznych i prawnych niezbednych do zakohczenia budowy i uzyskania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wymienionego budynku. Jednoczesnie
zobowigzat uczestnikow do wydania wnioskodawcom dokumentacji budowlane;j
budynku, w szczegdlnosci pozwolenia na budowe, projektu budowlanego i
dziennika budowy.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowito ustalenie, ze uczestnicy nie
wywigzali sie w terminie z umow zawartych z wnioskodawcami. Nie zakonczyli w
umowionym terminie budowy domu, nie ustanowili odrebnej wtasnosci lokali i nie
przeniesli tego prawa na wnioskodawcow. Inspektor nadzoru budowlanego oraz
kierownik budowy przestali petni¢ swoje funkcje, a w ich miejsce nie zostali
wyznaczeni nowi. Razgce niedotrzymanie przez uczestnikow postepowania
termindéw przewidzianych w umowach swiadczy o ich nienalezytym wykonaniu.
Okolicznos¢ ta usprawiedliwia powierzenie dalszego wykonywania umow

wnioskodawcom. Upowaznienie ich do wykonania catosci zadan budowlanych i



wszelkich dziatan niezbednych do zakonczenia budowy i uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie budynku czyni zbednym szczegotowe wskazywanie w orzeczeniu
koniecznych do tego czynnosci.

Przy rozpoznawaniu apelacji uczestnikéw Sad Okregowy powzigt powazne
watpliwosci, ktorym dat wyraz w przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia zagadnieniu prawnym, przytoczonym na wstepie. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne wynikto na tle
watpliwosci interpretacyjnych art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l.”),
regulujgcego szczegolny typ umowy zwanej w doktrynie umowg deweloperska lub
realizatorskg prowadzgcej do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, a $cislej rzecz
ujmujac, na tle unormowania zawartego w ust. 3 tego artykutu, majgcego na celu
zabezpieczenie prawidtowego wykonania umowy. Przepis art. 9 ust. 1 przewiduje
mozliwos¢ powstania odrebnej wtasnosci lokali w wykonaniu umowy
zobowigzujgcej wtasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do
ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia
tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe. W ust.
2 okreslone zostaty przestanki waznos$ci takiej umowy, zgodnie zas z ust. 3, w
przypadku wykonywania umowy w sposob wadliwy albo sprzeczny z jej
postanowieniami, na wniosek kazdego nabywcy, sagd moze powierzyc¢, w trybie
postepowania nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na
koszt i niebezpieczenstwo wiasciciela gruntu. (...)

Zasadnicza watpliwos¢ dotyczy konstrukcji powierzenia dalszego
wykonywania umowy, o ktérej mowa w art. 9 ust. 3. Tres¢ tego przepisu
przypomina unormowanie zawarte w art. 636 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli
przyjmujgcy zamowienie wykonuje je w sposob wadliwy albo sprzeczny z umowa,
zamawiajgcy moze wezwac go do zmiany sposobu wykonywania i wyznaczy¢ mu w
tym celu odpowiedni termin. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu
zamawiajgcy moze od umowy odstgpi¢ albo powierzy¢ poprawienie lub dalsze
wykonywanie dzieta innej osobie na koszt i niebezpieczenstwo przyjmujgcego
zamowienie. O ile art. 636 § 1 k.c. — znajdujgcy na podstawie art. 656 k.c.
odpowiednie zastosowanie do umowy o roboty budowlane — przewiduje mozliwos$¢

powierzenia wykonywania umowy przez samego zamawiajgcego, o tyle art. 9 ust. 3



uprawnienie to zastrzega dla sgdu. Zbliza to konstrukcje przewidziang w tym
przepisie do konstrukcji przyjetej w art. 480 § 1 k.c., ze w razie zwtoki dtuznika w
wykonaniu zobowigzania czynienia, wierzyciel moze, zachowujgc roszczenie o
naprawienie szkody, zgda¢ upowaznienia przez sgd do wykonania czynnosci na
koszt dtuznika. W tym przypadku sad nie powierza wykonania umowy, lecz
upowaznia wierzyciela do wykonania czynnosci. Mimo wskazanych réznic wydaje
sie zasadne uwzglednienie — przy wykfadni art. 9 ust. 3 u.w.l. — dorobku doktryny i
judykatury dotyczgcego art. 480 i 636 k.c.

Z art. 9 ust. 3 u.w.l., odczytywanego tgcznie z ust. 2, wynika jednoznacznie, ze
powierzenie dalszego wykonywania umowy moze dotyczy¢ wytgcznie wykonywania
umowy deweloperskiej, a wiec umowy zawartej miedzy wiascicielem gruntu a
nabywcg. Wyptywa stad istotny wniosek, ze decyzja sgdu o powierzeniu wykonania
umowy nie moze ingerowac bezposrednio w stosunki miedzy wiascicielem gruntu a
wykonawcg (generalnym wykonawca, inwestorem zastepczym itp.), co oczywiscie
nie wyklucza jej posredniego oddziatywania na te stosunki. Wypada w tym miejscu
zauwazyc, ze niewlasciwe wykonywanie umowy deweloperskiej moze by¢
nastepstwem zaréwno dziatan (zaniechan) samego diuznika — wiasciciela gruntu,
choéby zawarta przez niego umowa z wykonawcg byta przez tego ostatniego
nalezycie wykonuje, jak i wynikiem dziatan (zaniechan) osob, przy pomocy ktérych
dtuznik zobowigzanie wykonuje lub ktérym wykonanie zobowigzania powierza, gdyz
za ich dziatanie dluznik odpowiada jak za wiasne (art. 474 k.c.).

Artykut 9 ust. 3 u.w.l. nie okresla blizej, w jakim zakresie mozliwe jest
powierzenia dalszego wykonania umowy innemu wykonawcy. Nie zawiera w
szczegolnosci zadnych zastrzezen wykluczajgcych mozliwosc¢ jego zastosowania
do dalszego wykonywania umowy jedynie w zakresie, ktory dotyczy nabywcy
zgdajgcego powierzenia, a wiec odnoszgcym sie do budowy lokalu, majgcego staé
sie — po wyodrebnieniu — wtasnos$cig tego nabywcy. Nietrudno dostrzec, ze
wprowadzenie takiego ograniczenia w sposob znaczgcy redukowatoby
zastosowanie omawianego przepisu. Pozbawiatoby nabywcdéw realnego
zabezpieczenia wtedy, gdy nie zostata jeszcze zakonczona budowa domu w czesci,
ktéra w przyszto$ci miataby stanowi¢ nieruchomos¢ wspdlng. Wyktadnia literalna i
funkcjonalna przemawia zatem na rzecz stanowiska, ze zgdanie powierzenia moze,
choc¢ nie musi, obejmowac catos¢ niezakonczonego procesu budowy, a wiec takze

czesci budynku przeznaczone na nieruchomos¢ wspolng.



Taka interpretacja nie wyklucza, rzecz jasna, mozliwosci powierzenia
dalszego wykonywania umowy tylko w czesci dotyczgcej okreslonego lokalu, jezel
uzasadnia to stan zaawansowania rob6t. Dopuszcza tez ona powierzenie, na
zgdanie chocby jednego z nabywcow majgcych wspdlny interes w wybudowaniu
nieruchomosci wspdlnej, powierzenie wykonania umowy w tym zakresie innemu
wykonawcy. W takim przypadku sytuacja nabywcow przypomina sytuacje wielosci
wierzycieli w przypadku swiadczenia niepodzielnego. Wprawdzie nie sg oni strong
jednej umowy, lecz wierzycielami z réznych umow, jednakze mys| wyrazona w art.
381 k.c. pozostaje tu aktualna; kazdy moze zgdac spetnienia catego swiadczenia,
co jednak nie moze naruszac interesow pozostatych wierzycieli. Kazdy z nabywcow
moze zatem doprowadzi¢ do powierzenia nowemu wykonawcy dalszego
wykonywania umowy ze skutkiem dla innych, realizujgc swoj interes, tyle ze na
mocy orzeczenia sgdu uwzgledniajgcego interes pozostatych nabywcéw.

Powierzenie innemu wykonawcy dalszego wykonywania umowy
deweloperskiej odnosi sie tylko do wynikajgcego z tej umowy zobowigzania do
wybudowania domu. Obowigzki innego wykonawcy wyznacza sgd; moze powierzyc
mu wybudowanie catego domu, jak i jego czesci, np. okreslonego lokalu. Nalezy
przyjac, ze zakres obowigzkow innego wykonawcy moze obejmowacé czynnosci
zwigzane z organizacjg procesu inwestycyjnego, w tym nadzor inwestorski. Jest to
uzasadnione zwtaszcza w przypadku powierzenia wybudowania domu jako catosci;
decyzja o powierzeniu wybudowania domu innemu wykonawcy nie mogtaby by¢
skutecznie realizowana, gdyby wtasciciel gruntu, korzystajgc z uprawnien
przystugujgcych mu w procesie inwestycyjnym, podejmowat dziatania zaktécajgce
ten proces.

Nie ma natomiast podstaw do uznania, ze obowigzki innego wykonawcy mogg
obejmowac zobowigzanie do wyodrebnienia wtasnosci lokalu i przeniesienia tego
prawa na nabywce. Przymusowe wykonanie tych zobowigzan nastepuje na
podstawie art. 64 k.c., nie zachodzi zatem potrzeba stosowania w tym zakresie art.
9 ust. 3 u.w.l.

W pismiennictwie wskazuje sie, ze do okreslenie zrodta obowigzku nowego
wykonawcy, a takze relacji, w jakiej pozostaje ono do dotychczasowych
obowigzkdéw witasciciela gruntu, przydatne mogg by¢ rézne konstrukcje prawne.
Mozna broni¢ pogladu, ze powierzenie wykonania umowy deweloperskiej innemu

wykonawcy prowadzi do powstania miedzy tym wykonawca a nabywcag



(nabywcami) — na podstawie orzeczenia sgdu — nowego stosunku prawnego, w
ramach ktérego wykonawca zobowigzuje sie do wykonania powierzonej mu umowy
w takim zakresie, w jakim nie zostata ona nalezycie wykonana przez wiasciciela
gruntu. Oznacza to wygasniecie zobowigzania dtuznika—wifasciciela gruntu do
wybudowania domu w catosci lub w czesci ze skutkiem ex nunc i koniecznosé
traktowania go tak, jakby nie wykonat on zobowigzania z przyczyn, za ktére
odpowiada. W rezultacie swiadczenia spetnione dotychczas przez nabywcow stajg
sie swiadczeniami nienaleznymi w zakresie, w jakim wykraczajg poza stopien
zaawansowania procesu budowlanego. Podlegajg one zwrotowi na rzecz
nabywcéw, ktdrzy mogg je wykorzystaé w ramach stosunku prawnego z nowym
wykonawcg. Koszty zwigzane z wykonywaniem umowy deweloperskiej w ramach
stosunku prawnego z nowym wykonawcg obcigzajg bezposrednio nabywcow,
ktérzy — w zakresie, w jakim przekroczyly one koszty uzgodnione wczesniej z
wiascicielem gruntu — mogg zgdac ich zwrotu od pierwotnego wykonawcy.
Powierzenie wykonywania umowy innemu wykonawcy prowadzi zazwyczaj do
odpowiedzialnosci odszkodowawczej wiasciciela gruntu wobec dotychczasowych
wykonawcéw robot budowlanych, gdyz w zakresie, w jakim obowigzek
wybudowania domu przez witasciciela wygast, tracg racje bytu rowniez umowy z
pierwotnymi wykonawcami.

Przedstawiona konstrukcja prawna zblizona jest do przyjmowanej w doktrynie
w kontekscie art. 480 k.c. Na gruncie tego unormowania moze dojs¢ do zawigzania
stosunku zobowigzaniowego pomiedzy wierzycielem a osobg trzecig. W takim
przypadku wierzyciel jest zobowigzany wzgledem osoby trzeciej, ktdra nie moze
dochodzi¢ wynagrodzenia za wykonanie czynnosci bezposrednio od dtuznika,
wierzyciel ma jednak wzgledem tego dtuznika roszczenie o zwrot zwiekszonych
kosztéw wykonania czynno$ci.

W podobny sposéb traktowane jest w doktrynie powierzenie poprawienia lub
dalszego wykonania dzieta innej osobie na koszt i niebezpieczenstwo
przyjmujgcego zamowienie. Wskazuje sie, ze miedzy przyjmujgcym zamodwienie a
osobg trzecig, ktorej zamawiajgcy powierzyt wykonanie czynnosci, nie powstaje
zaden bezposredni stosunek prawny. Przyjmujgcy zamdwienie ponosi ewentualne
wyzsze koszty poprawienia lub dokonczenia dzieta.

Powierzenie wykonywania umowy deweloperskiej moze zosta¢ oparte rowniez

na innej konstrukcji prawnej. Skoro w art. 9 ust. 3 u.w.l. jest mowa o powierzeniu



wykonywania umowy deweloperskiej, to mozna przyjac, ze nie chodzi tu o
wykreowanie nowego stosunku prawnego miedzy nowym wykonawcg a nabywcag
(nabywcami), lecz o odjecie witascicielowi gruntu, w catosci lub w czesci, na rzecz
nowego wykonawcy mozliwosci wykonywania umow deweloperskich w zakresie
procesu budowlanego osobiscie lub takze przy pomocy wybranych przez
wiasciciela gruntu podmiotéw. W Swietle takiego rozwigzania, nowy wykonawca nie
staje sie strong uméw deweloperskich, lecz podmiotem, przy pomocy ktérego — na
podstawie orzeczenia sgdu — dtuznik, niezaleznie od swej woli, wykonuje te umowy
i za dziatania ktérego ponosi odpowiedzialnos¢ w stosunku do nabywcow. Miedzy
nowym wykonawcg a wtascicielem gruntu powstaje zatem bez umowy stosunek
prawny, na podstawie ktérego nowy wykonawca jest zobowigzany do wykonania
projektu inwestycyjnego przewidzianego w umowie deweloperskiej, wiasciciel
gruntu zas jest zobowigzany do zaptaty stosownego wynagrodzenia. Stosunek
miedzy wiascicielem gruntu a nabywcami lokali w zasadzie nie ulegtby zmianie,
dopusci¢ jednak nalezy mozliwo$¢ zmiany terminu wybudowania domu, jezeli
dotrzymanie pierwotnego terminu nie byto mozliwe, trudno bowiem uznag, ze ze
wzgledu na przekroczenie pierwotnego terminu nabywcy majg prawo do
odstgpienia od umowy po powierzeniu jej wykonania innemu wykonawcy.

Nalezy uznaé, ze obie konstrukcje prawne mieszczg sie w formule
powierzenia dalszego wykonywania umowy na koszt i niebezpieczenstwo
wiasciciela gruntu i kazda z nich pozostaje w dyspozycji sgdu. Zastosowanie
pierwszej powoduje powstanie stosunku prawnego miedzy nabywcami a nowym
wykonawcg, a drugiej — stosunku miedzy nowym wykonawcg a wiascicielem gruntu.
Nie ulega zatem watpliwosci, ze powierzenie wykonania umowy wymaga zgody
nowego wykonawcy i ze powinien on by¢ uczestnikiem postepowania (art. 510 § 1
k.p.c.) oraz zosta¢ wskazany w tresci orzeczenia. Nie ma przeszkdd, aby innym
wykonawcg byt podmiot, ktérego tgczy juz z inwestorem umowa o roboty
budowlane, albo nabywca (nabywcy), moze to bowiem by¢ kazdy podmiot, ktory
daje rekojmie nalezytego wykonania umowy. W sytuacji, w ktérej dotychczasowy
wykonawca robot budowlanych nie odpowiada za wadliwe lub sprzeczne z umowg
wykonywanie umowy deweloperskiej, powierzenie mu jej dalszego wykonywania
moze by¢ rozwigzaniem najbardziej racjonalnym.

Tresc¢ stosunku prawnego powstajgcego na podstawie orzeczenia sgdu
powinna zosta¢ okreslona w taki sposob, aby strony tego stosunku wiedziaty, jakie



przystugujg im prawa i jakie cigzg na nich obowigzki. W podstawowym zakresie
tres$¢ ta wynika z pierwotnej umowy deweloperskiej, wystarczajgce zatem moze byc¢
odestanie do jej postanowien. Nalezy jednak przyjaé, ze warunki wynikajgce z tej
umowy, w szczegolnosci termin jej wykonania i wynagrodzenie nalezne
wykonawcy, mogg zosta¢ przez sgd zmodyfikowane.

Z tych wzgledoéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



