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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk

w sprawie z powodztwa Marty D.

przeciwko Miastu W.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 18 lutego 2011 .,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 pazdziernika 2009 r.,

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

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powoddka — M. D. dochodzita od trzech pozwanych Miasta W., ,Gminnej
Gospodarki Komunalnej O.” Spotki z o0.0. i Wspolnoty Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ul. B. [...] w W. odszkodowania w zwigzku z niewykonaniem
umowy z dnia 6 grudnia 2001 r. Odszkodowanie ostatecznie okreslita na kwote
514.000 zt i domagata sie zasgdzenia go solidarnie od wszystkich pozwanych. W
ocenie powddki, umowa z grudnia 2001 r. stanowita ,umowe inwestorskg”, ktérej
zawarcie uzaleznione zostato od ziszczenia sie warunku w postaci wybudowania

przez nig odpowiedniego lokalu mieszkalnego.

Sad Okregowy oddalit powddztwo po dokonaniu nastepujgcych ustalen
faktycznych.

W dniu 6 grudnia 2001 r. powddka i pozwani — Gmina W. C. oraz Wspodlnota
Mieszkaniowa (oznaczona w pozwie) zawarty umowe przedwstepng ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy, oddania czesci gruntu w uzytkowanie
wieczyste oraz zmiany wielkosci udziatow. Strony zobowigzaty sie zawrze¢ umowe
przyrzeczong w terminie 2 lat od uzyskania zezwolenia na budowe (nie pdzniej niz
do dnia 30 wrzesnia 2003 r.). Ustalono cene nabycia lokalu, przedmiotem umowy
byt lokal o pow. 70 m? wraz z prawami z nim zwigzanymi. Gmina zobowigzata sie
oddac¢ powoddce grunt w uzytkowanie wieczyste na 99 lat, liczagc od dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej. Umowa przyrzeczona miata by¢é zwarta po oddaniu
zaadaptowanej czesci strychu do uzywania przez wiasciwy organ nadzoru
budowlanego. Powoddka wykonata odpowiednie prace adaptacyjne lokalu po
zatwierdzeniu projektu budowlanego, wptacita Wspolnocie Mieszkaniowej 60.000
zt. W marcu 2004 r. w zaswiadczeniu Prezydenta m. W. potwierdzono powstanie
lokalu mieszkalnego nr 35 w wyniku przebudowy czesci poddasza w budynku
wielorodzinnym przy ul.B. nr [...] w W., a we wrzesniu 2005 r. Wspdlnota
Mieszkaniowa wyrazita gotowos¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu na rzecz

powodki. Do takiego wyodrebnienia ostatecznie jednak nie doszto.



W ocenie Sadu Okregowego, strony zawarty w dniu 6 grudnia 2001 r.
umowe przedwstepng w rozumieniu art. 389-390 k.c. Roszczenie odszkodowawcze
powodki jako wynikajgce z tej umowy ulegto przedawnieniu przewidzianemu w art.
390 § 3 k.c. (przedawnienie to nastgpito w dniu 30 wrzesnia 2004 r.). Bieg
przedawnienia nie ulegt przerwaniu, a w dziataniu pozwanych — zgtaszajgcych
zarzut przedawnienia roszczenia powddki — nie mozna byto dopatrzy¢ sie cech
naduzycia prawa w rozumieniu art. 5 k.c. Legitymowanym biernie w sporze nie
mogta by¢ ,Gminna Gospodarka Komunalna O.” Spdtka z 0.0., poniewaz przy
zawieraniu umowy z dnia 6 grudnia 2001 r. wystepowata ona jedynie jako Zarzad

pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Apelacja powddki zostata uwzgledniona w zakresie dotyczgcym kwoty
60.000 zt. Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sadu pierwszej instancji i zasgdzit na
rzecz powoddki te kwote od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Podstawe prawng
jej zwrotu byt przepis art. 410 § 2 k.c., a roszczenie powodki nie byto objete
rocznym terminem przedawnienia przewidzianym w art. 390 § 3 k.c. Miat tu bowiem
zastosowanie przepis art. 118 k.c. W dtuzszym wywodzie prawnym Sad Apelacyjny
podzielit ocene Sadu pierwszej instancji odnosnie do prawnej kwalifikacji umowy
z dnia 6 grudnia 2001 r. jako umowy przedwstepnej (art. 389-390 k.c.). Umowa ta
nie mogta by¢ kwalifikowana jako tzw. umowa deweloperska, okreslona w art. 9
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 203 ze zm., cyt. dalej jako ,ustawa z 1994 r.”), poniewaz — jak wywodzit
Sad — powddki nie mozna uzna¢ za dewelopera w rozumieniu tego przepisu.
Roszczenie odszkodowawcze powddki (powyzej kwoty 60.000 zt) ulegto

przedawnieniu przewidzianemu w art. 390 § 3 k.c.

W skardze kasacyjnej powoddki podnoszono zarzuty naruszenia prawa
materialnego, tj. art. 65 § 2 k.c., art. 118 k.c., art. 353" k.c., art. 361 § 2 k.c., art. 389
k.c. i art. 390 k.c. Z ostroznosci procesowej podniesiono takze zarzut naruszenia
art. 405 k.c. Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony tylko wobec pozwanego
Miasta W. Skarzgca domagata sie uchylenia wyroku Sadu drugiej instancji wobec
tej strony i jego zmiane poprzez zasgdzenie od strony pozwanej kwoty 514.000 zt z

odsetkami.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie podstawowe znaczenie ma prawna kwalifikacja
umowy z dnia 6 grudnia 2001 r., okreslonej przez strony jako ,przedwstepna
umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i jego sprzedazy oraz oddania
czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz zmiany wielkosci udziatéw” (k. 16 i n.
akt sprawy). Umowa ta zostata zawarta miedzy powodkg, Gming — W. C. i
Wspdlnotg Mieszkaniowg. Obejmowata ona nieruchomosc¢ potozong przy B. nr [...]
w W. Dla okreslenia jej prawnego charakteru podstawowe znaczenie ma przede
wszystkim jej tres¢ (§§ 2-8 umowy), a nie stosowana terminologia prawna. Oba
Sady meriti zakwalifikowaty omawiang umowe jako umowe przedwstepng w
rozumieniu art. 389-390 k.c., biorgc takze pod uwage zmiany regulacji jej tresci,
dokonane w ustawie z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie kodeksu cywilnego oraz
niektérych innych uméw (Dz. U. Nr 49, poz. 408). Interpretacji takiej nie mozna

podzieli¢ z nastepujgcych przyczyn.

Po pierwsze, jezeli umowa z dnia 6 grudnia 2001 r. nie spetnia cech tzw.
umowy deweloperskiej, przewidzianej w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 1994 r., to taka
konstatacja nie moze usprawiedliwiaé tezy, ze analizowana umowa stanowi umowe
przedwstepng w rozumieniu art. 389-390 k.c. Dzieje sie tak niezaleznie od tego, czy
w przepisie art. 9 ust. 1 ustawy dostrzega sie w piSmiennictwie essentialiae negotii
tej umowy, czy traktuje sie jg trafnie jako umowe nienazwang, tgczacg roézne
elementy ,czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu
inwestycyjnego” (tak np. wyrok Sgdu N najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN
305/01, OSNC 2004, z. 7/8, poz. 130). De lege lata ostateczny cel procesu
inwestycyjnego w postaci prawnego wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego
witasnosci wraz z prawami zwigzanymi z wtasnoscig tego lokalu mogtoby nastgpic
nie tylko przy wykorzystaniu tzw. umowy deweloperskiej (art. 9 ust. 1 ustawy
z 1994 r.) i umowy przedwstepnej (art. 389 k.c.). W uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK 463/07 (niepubl.) wyrazono
przekonywajgce stanowisko, ze tzw. umowa deweloperska, ktéra nie czyni zados¢
przestankom waznosci umowy zobowigzujgcej, przewidzianym w art. 9 ust. 1
ustawy z 1994 r., nie staje sie umowg niewazng (podobnie tez wyrok Sadu

Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, niepubl.). Trafnie przy tym



zauwazono, ze prawna regulacja tzw. umowy deweloperskiej (cho¢ bardzo ogolna)
stuzy jednak przede wszystkim ochronie kontrahenta dewelopera, angazujgcego
sie w proces inwestycyjny budowy lokalu mieszkalnego (por. uzasadnienie cyt.
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK 463/07).

Po drugie, wprawdzie w tresci umowy z dnia 6 stycznia 2001 r. mozna
wyodrebni¢ elementy umowy sprzedazy w postaci wskazania przedmiotu
sprzedazy (lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi), ceny tego przedmiotu oraz
termin zawarcia tej umowy (a wiec elementy wiasciwe dla typowej umowy
przedwstepnej, art. 389 k.c.), trzeba jednak bra¢ pod uwage takze przewidziany
w niej zasadniczy, kontraktowy obowigzek dokonania prac adaptacyjnych do
ktérego zobowigzata sie powoddka (§ 2 pkt 2 umowy). Ten obowigzek inwestycyjny
stanowit pierwszy etap wykonywania analizowanej umowy i jego efektywne
wykonanie otwierato drugi etap realizacji umowy w postaci ustanowienia odrebnej
wiasnosci adaptowanego lokalu, sprzedazy go powodce wraz z udziatem
w nieruchomosci wspolnej i ustanowieniem na jej rzecz uzytkowania wieczystego.
O takiej etapowosci umowy z dnia 6 grudnia 2001 r. mogg $Swiadczy¢ odpowiednie
uchwaty Wspdlnoty Mieszkaniowej powotane w tresci umowy (§ 2 pkt 3), z ktorych
wynika, ze powddka wytoniona zostata ,jako inwestor czesci strychu o powierzchni
uzytkowej okoto 70 cm”. Osoby dokonujgce stosownych inwestycji o charakterze
adaptacyjnym w budynku wielomieszkaniowym mogly zatem liczy¢ na uzyskanie
witasnosci adaptowanych lokali mieszkalnych, powstatych w wyniku takich
inwestycji (uchwata nr 1/2001 z dnia 28 listopada 2001 r., § 2 pkt 3 umowy) i to
niekoniecznie w ramach zastosowania prawnej formuty umowy przedwstepnej
w rozumieniu art. 389 k.c. W kazdym razie omawiany, kontraktowy obowigzek
inwestycyjny powddki, w sposéb zasadniczy determinowat charakter omawianej
umowy (jej tres¢ i cel), przynajmniej w sposob eliminujgcy mozliwo$¢ zaliczenia jej
— wbrew przyjetej terminologii — do kategorii umowy przedwstepnej w rozumieniu

art. 389 k.c. Oznacza to mozliwos$¢ przyjecia innej kwalifikacji prawnej tej umowy.

Z ustalen faktycznych dokonanych przez Sady meriti nie wynika to, z jakich
przyczyn nie doszto do wykonania umowy z dnia 6 grudnia 2001 r., tj. wykonania jej
etapu drugiego. W pozwie wspomniano ogdlnie o tym, ze odmowa ustanowienia

odrebnej wtasnosci lokalu nr 35 i jego sprzedazy powddce nastgpita z przyczyn



prawnych okreslonych w art. 34 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z 1997 r. Skoro powodka dochodzi (obecnie tylko od Gminy) roszczenia
odszkodowawczego, powstaje kwestia prawnej oceny przyczyn niewykonania

zobowigzania w swietle postanowien art. 471 k.c. i ewentualnie art. 475 k.c.

Z przedstawionych wzgledow trafny okazat sie przede wszystkim zarzut
naruszenia art. 389 k.c. i art. 390 § 3 k.c. w zwigzku z przyjeciem niewtasciwej
kwalifikacji prawnej umowy z dnia 6 grudnia 2001 r. Nalezato zatem uchyli¢
zaskarzony wyrok w stosunku do pozwanej Gminy (pkt II i Il wyroku) i w tym
zakresie przekaza¢ sprawe temu Sadowi do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach sgdowych (art. 398'° § 1 k.p.c.).



