Sygn. akt IV CSK 705/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 czerwca 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Anna Koztowska

w sprawie z powodztwa A. J. i A. J.

przeciwko "M." Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 20 czerwca 2013 r.,

skargi kasacyjnej powodow

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 10 maja 2012 .,

uchyla zaskarzony wyrok oraz wyrok Sadu Okregowego
w S. z dnia 29 listopada 2011 r. i sprawe przekazuje temu Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 29 listopada 2011 r. oddalit powddztwo
A. J. i A. J. przeciwko pozwanej — M. Spofki z ograniczong odpowiedzialno$cig o
zaptate kwoty 190 000 zi, na ktéra sktadajg sie kwoty: 40 100 zt z tytutu zwrotu
naktadow na nieruchomo$¢, 129 900 zt z tytutu utraconych korzysci, ktére
powodowie spodziewali sie uzyskaC w przypadku realizacji ich uprawnien z
zawartej z pozwang umowy i 20 000 zt z tytutu naleznej im wartosci czesci
utamkowej w nieruchomosci wspdélnej zabudowanej miedzy innymi ze srodkéw

powodow.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 9 grudnia 1999 r. powodowie zawarli
Z pozwang umowe o realizacje inwestycji nr 239/99, na podstawie ktérej pozwana
zobowigzata sie wybudowacé dla powoddw lokal uzytkowy oznaczony nr 42 o pow.
15,06 m? potozony na parterze budynku C. przy ul. W. Lokal miat by¢ wybudowany
w ramach realizowanej przez pozwang inwestycji, polegajgcej na wybudowaniu na
dzierzawionej od Gminy Miasta S. nieruchomosci oznaczonej nr 872/5, nr 872/7, nr
871/6 Kupieckiego Centrum Handlowego M. wraz z wydzielonymi lokalami
uzytkowymi oraz wspolnymi obiektami infrastruktury towarzyszgcej. Inwestycja
miata by¢ zrealizowana w catosci ze srodkéw pochodzgcych z wptat inwestoréw. W
§ 4 umowy strony okreslity zasady finansowania inwestycji wskazujgc, ze catkowity
koszt budowy lokalu w stanie surowym do wykonczenia, wraz z infrastrukturg nie
moze przekroczy¢ 2 500 zt brutto za 1 m? lokalu. Pozwana zobowigzata sie w jej § 5
pkt 1 do przekazanie powodom lokalu w stanie surowym do dnia 31 grudnia 2001 r.
W § 5 pkt 4 umowy strony postanowity, ze po przekazaniu lokalu powodom i po
nabyciu prawa wiasnosci gruntu pozwana ustanowi na rzecz powoddéw odrebng
witasnos¢ lokalu. Na poczet naleznosci za to prawo zostanie zaliczona kwota
wptacona przez powoddéw na jego budowe (§ 5 pkt 5), a do czasu przeniesienia
prawa wiasnosci lokalu na rzecz powodow bedg oni uzytkowac lokal ponoszgc
jedynie koszty z tym zwigzane i koszty ponoszone przez pozwang proporcjonalnie
do powierzchni lokalu. W dniu 28 grudnia 2001 r. powodowie odebrali od pozwane;j
boks handlowy nr 42 w wybudowanym Centrum. W dniu 12 maja 2002 r.



Zgromadzenie Wspodlnikow pozwanej podjeto uchwate, w ktorej wyrazito zgode na
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali uzytkowych w Centrum M. i na sprzedaz
tych lokali wraz z niewydzielong czescig wspdlng na rzecz oséb fizycznych, ktére
poniosty wszystkie koszty budowy Centrum oraz oséb wytonionych w przetargu na
lokale pozostajgce w dyspozycji spétki. W zaswiadczeniu z dnia 8 sierpnia 2005 r.
Urzad Miejski w S. stwierdzit, ze lokale znajdujgce sie w Centrum stanowig
samodzielne lokale uzytkowe w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (jedn. tekst Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 908 ze zm. - dalej jako
u.w.l.). Dla nieruchomosci, na ktorej posadowiony jest budynek (obecnie Hala
Targowa M.), obejmujgcej aktualnie dziatki nr 1803 i 1820 o pow. 0,9706 m?
prowadzona jest w Sagdzie Rejonowym w S. ksiega wieczysta nr [...].
Nieruchomos¢ stanowi wspotwtasnos¢ w  ktérej udziat nr 1  wynoszgcy
15226/100000 czesci nalezy do pozwanej. Pozostajgcy w dyspozycji pozwanych
lokal (boks) nr 42, ma powierzchnie 16,04 m? i zwigzany jest z nim udziat
wynoszgcy 239/100.000 czesci w nieruchomosci wspdlnej. Jego wartos¢ wynosi
130 000 zt. Powdd jest udziatowcem pozwanej Spotki. Powodowie zwrécili sie do
pozwanej 0 nabycie na wiasnos¢ lokalu, na co pozwana wyrazita zgode, jednak
pod warunkiem zapfaty kwoty 13 697 zt, w tym 2 715, 56 zt z tytutlu dodatkowych
kosztow inwestycji i 10 981, 50 zt z tytutlu kosztu wykupu gruntu. Pozwani
oswiadczyli na rozprawie, ze mogliby nabyC lokal za doptatg kwoty 6 817 zi

za grunt.

W ocenie prawnej przytoczonych ustalen Sad Okregowy wskazat,
ze zawarta przez strony umowa zawiera elementy umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci i jako taka zawiera liczne wady, tj. nie
wskazuje ceny nabycia, ani sposobu jej ustalenia, a nadto nie spetnia wymogu
formy okreslonego w art. 158 k.c. w zw. z art. 73 § 2 k.c., gdyz nie zostata zawarta
w formie aktu notarialnego, a zatem jest niewazna i powodowie nie mogg domagaé
sie odszkodowania za niewykonanie przez pozwang zobowigzania do przeniesienia
na ich rzecz wiasnosci lokalu, ktérego budowe sfinansowali. Jako bezzasadne
ocenit takze zgdanie zaptaty kwoty odpowiadajgcej wartosci utamkowej czesci
wspoélnych ,zawtaszczonych” przez pozwang i ,wybudowanych z ich Srodkow”.

W tym zakresie uznat, ze z uwagi na szerokie ujecie obowigzku partycypacji



powodow w kosztach budowy obejmujgcych koszty budowy lokalu uzytkowego
wraz z infrastrukturg i kosztami kanalizacji deszczowej, instalacji elektrycznej wraz
z trafostacjg, centralnego ogrzewania z wentylacjg i nawiewem oraz kosztami
obiektoéw towarzyszgcych proporcjonalnie do powierzchni lokalu, brak jest podstaw
do przyjecia, ze pozwana w jakimkolwiek zakresie wzbogacita sie ich kosztem

W rozumieniu art. 405 k.c.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem z dnia 10 maja 2012 r. Sad Apelacyjny
oddalit apelacje powodéw od wyroku Sadu Okregowego opartg na zarzutach
naruszenia art. 231 k.p.c., art. 233 § 1kpc, art. 158 w zw. z art. 73 § 1 k.c., art. 389
k.c. iart. 65 k.c.

Podzielajgc ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego oraz ocene dowodow, na
ktorej zostaty oparte Sgd Apelacyjny uznat, ze nie dajg one podstawy do przyjecia,
zgodnie z twierdzeniem powodow, iz zamiarem pozwanej bylo zawarcie
z powodami umowy przedwstepnej. Pozwana nigdy nie deklarowata wykonania
zawartej z powodami umowy, a jedynie ztozyta im nowg oferte, na ktéra nie wyrazili
zgody. Nadto wskazat, ze sporna umowa, niezaleznie od wskazywanych w apelac;ji
koncepcji jej kwalifikacji prawnej, nie kreowata waznego zobowigzania, ktérego
niewykonanie uprawniatoby powoddéw do zgdania odszkodowania. Umowa ta, jako
umowa zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci nieruchomoséci — jak stusznie
przyjat Sad Okregowy - byta niewazna z powodu niezachowania formy aktu
notarialnego. Podnidst, ze roéwniez w razie zakwalifikowania umowy jako
przedwstepnej nalezatoby oceniC jg jako niewazng, gdyz nie okresla elementéw
przedmiotowo istotnych umowy przyrzeczonej, w tym ceny (art. 389 Kk.c.
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy), a brak jest podstaw do
przyjecia, ze strony miaty na uwadze cene przyjetg w stosunkach danego rodzaju.
Nie stanowito tez ustalenia ceny postanowienie umowy o zaliczeniu na jej poczet
naleznoséci wpftaconej przez inwestora tytutem udzialu w kosztach budowy.
Przyjeciu postulowanej przez apelujgcych kwalifikacji przedmiotowej umowy jako
umowy przedwstepnej sprzeciwia sie przede wszystkim okolicznos¢, ze trescig
zobowigzania pozwanej byto przeniesienie na powodow witasnosci nieruchomosci
lokalowej, co charakteryzuje umowe zobowigzujgcg, a nie zobowigzanie do

zawarcie umowy przyrzeczonej. Przedmiotowej umowy nie mozna kwalifikowac



jako umowy deweloperskiej w rozumieniu art. 9 u.w.l. w brzmieniu z daty je]
zawarcia, gdyz pozwana nie byla woéwczas wiascicielkg gruntu. Odnosnie do
roszczenia o zaptate kwoty 20 000 zt Sad Apelacyjny uznat — podzielajgc w tym
zakresie argumentacje uzasadniajgcg jego oddalenie przez Sgd Okregowy -—
ze powodowie nie wykazali wysokosci tego roszczenia, poprzestajgc jedynie na

twierdzeniu o jego istnieniu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego powodowie zaskarzyli skargg kasacyjng opartg
na podstawie naruszenia prawa materialnego zarzucajgc naruszenie art. 158 k.c.
w zw. z art. 73 § 1 k.c. przez uznanie, ze zawarta przez strony w dniu 9 grudnia
1999 r. umowa nie spetnia cechy umowy zobowigzujgcej do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci i jest niewazng powodu niedochowania formy aktu
notarialnego, art. 389 k.c. przez jego niezastosowanie mimo istnienia podstaw do
uznania umowy za przedwstepnag, art. 65 k.c. przez btedna wykfadnie umowy, ktéra

nie uwzglednienia jej celu i zgodnego zamiaru stron.

Whnosili o uchylenie wyrokow obu Sadéw i przekazanie sprawy Sagdowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zasadnicze znaczenie dla oceny, czy zaskarzony wyrok narusza prawo
w zakresie objetym zarzutami skargi kasacyjnej ma kwestia wtasciwej kwalifikacji
prawnej przedmiotowej umowy z dnia 9 grudnia 1999 r., dla ktérej punktem
odniesienia jest stan prawny obowigzujgcy przed wejsciem w zycie w dniu
29 kwietnia 2012 r. ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcow
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377).
W judykaturze Sgdu Najwyzszego sformutowany zostat poglad zapoczatkowany
wyrokiem z dnia 9 lipca 2003 r, IV CSK 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130),
ze tzw. umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajgcy jest zobowigzany
do zaptaty catej naleznosci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej
wlasnosci i przeniesienia jej na zamawiajgcego nie jest umowg przedwstepna.
W jego uzasadnieniu Sad Najwyzszy dokonat charakterystyki tzw. umowy
deweloperskiej (umowy o tresci odpowiadajgc umowie deweloperskiej z art. 9

u.w.l.) jako umowy nienazwanej powstatej z potgczenia elementéow tresci réoznych



umow nazwanych, ktore stworzyty jednolitg i nieroztgczng catos$¢, okreslong przez
wskazany w niej cel gospodarczy. Nadaje to umowie cechy oryginalnosci i nowosci
w stosunku do ustawowych typow umow, ktérych elementy zawiera. Stanowisko
powotanego wyroku podtrzymat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 grudnia 2010 r.,
[l CZP 104/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79) rozwijajgc w niej i pogtebiajgc
argumentacje dotyczgcg charakterystyki umowy przedwstepnej i cech réznigcych jg
od umowy deweloperskiej. Wywody te i wnioski z nich wyprowadzone co do braku
tozsamosci miedzy umowg deweloperskg, a umowg przedwstepng Sad Najwyzszy

w obecnym sktadzie podziela.

W tym stanie rzeczy bezprzedmiotowe staje sie rozwazanie zarzutow skargi
kasacyjnej zmierzajgcych do wykazania, ze przedmiotowa umowa - wbrew
stanowisku zaskarzonego wyroku - zawierata wszystkie konieczne elementy

umowy przedwstepne;.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, ktory wraz
z uzasadniajgcg go argumentacjg akceptuje takze jego obecny sktad, ze brak
zastrzezonej dla umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.) umowy o tresci odpowiadajgcej art. 9 ust. 1
u.w.l. nie powoduje jej niewaznosci. Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie
pisemnej umowy deweloperskiej daje kontrahentowi mozliwos¢ dochodzenia
roszczen odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 k.c., zgodnie
z zasadg petnego wyréwnania szkody (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia

9 grudnia 2012 r oraz powotane w niej dalsze orzeczenia).

Z tych przyczyn jako btedne przedstawia sie odmienne stanowisko
zaskarzonego wyroku majgce zrodio w wadliwej wyktadni powotanych wyzej
przepisow, co uzasadnia jego uchylenie i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 398" § 1 k.p.c.iart. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1i art. 398* k.p.c.).



