Sygn. akt V CSK 19/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 22 grudnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Dominczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gorski
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powddztwa J. K.

przeciwko "A.(...)" Sp. z 0. 0. w W. o zaptate, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 22 grudnia 2005 r., skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 22 lutego 2005 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasagdza od powoda na rzecz strony pozwanej 3.600

(trzy tysigce szeséset) zt tytulem kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 23 wrzesnia 2004 r. Sad Okregowy w W. zasgdzit od pozwanej
A.(...) — Sp. z 0. 0. w W. na rzecz powoda J. K. 1.731.650 zt z ustawowymi odsetkami,
powotujgc sie na nastepujgce ustalenia i wyprowadzone z nich wnioski.

W dniu 28 pazdziernika 1997 r. strony zawarty umowe, w wyniku ktérej pozwana
zobowigzata sie wznies¢ budynek mieszkalno-ustugowy wraz z podziemnym parkingiem
w W. przy ul. K. i ul. S. i z ogdlnej powierzchni zabudowy sprzedaé powodowi 550 m?

wraz z udzialem we wspoétwiasnosci nieruchomosci. W umowie kontrahenci okreslili



termin zakonczenia budowy na dzien 30 czerwca 2000 r., przyjmujgc zarazem, ze
przeniesienie wilasnosci nastgpi w ciggu 90 dni od daty protokolarnego przekazania
nabywcy przedmiotu nabycia. Wstepnie wartos¢ przedmiotu sprzedazy okreslono w
umowie na kwote 1.127.500 zl, z tym, ze ostateczna cena miata by¢ ustalona w dacie
zakonczenia inwestycji. Zbywca zastrzegt w umowie prawo odstgpienia od niej w razie
zwloki w zapfacie pierwszej zgdanej raty naleznosci po uptywie trzech dni od daty
wezwania, a w przypadku zwioki przekraczajgcej 30 dni — kazdej raty. Ewentualne
odstgpienie od umowy ktorejkolwiek ze stron, ale z przyczyn niezaleznych od
sprzedajgcego, ten miat zwroci¢ kupujgcemu wptacone przez niego naleznosci, bez
odsetek, nie pozniej niz w 90 dniu liczgc od dnia oddania budynku do uzytkowania.
Kupujgcy zapewnit sobie prawo zmiany przeznaczenia pomieszczen z zachowaniem
0golnej ceny naleznosci. Zmiana postanowien umowy obwarowana zostata natomiast
obowigzkiem ztozenia oswiadczen w formie pisemnej.

Na poczet ceny sprzedazy powdd uiscit sume 1.127.500 zt.

Aneksem z dnia 28 grudnia 1999 r. strony przesunety termin ukonczenia budowy
na dzien 31 grudnia 2000 r. zachowujgc dalsze postanowienia umowy.

W dniu 28 sierpnia 1999 r. powdd przestat pozwanemu pismo, w ktérym zawart
oswiadczenie o0 przeznaczeniu pomieszczeh na | p. budynku na cele biurowe. Stosujgc
sie do tego pisma strona pozwana wykonata prace budowlane stuzgce wykonczeniu
lokali biurowych, ktérych koszt wyniost 150.000 zt. W dniu 16 sierpnia 2000 r. natomiast
powdd dostarczyt pozwanej projekt uwzgledniajgcy jego zamierzenie przystosowania
lokali na | p. dla potrzeb fitness clubu. Okazato sie w zwigzku z tym, ze zaréwno
adaptacja lokali dla potrzeb biurowych, jak i dla potrzeb fithes clubu, sprowadzity
konieczno$¢ zastosowania wyzszej stawki VAT, pod rygorem sankcji podatkowych.

Powotujgc sie na formalny brak podstawy do zmiany przeznaczenia lokali,
pismem z dnia 18 wrzesnia 2000 r. pozwana poinformowata powoda, ze jest zmuszona
wykonczy¢ lokale stosownie do zatozen ujetych w umowie z dnia 28 pazdziernik 1997 r.,
z tym, ze zmiana ich przeznaczenia moze mie¢ miejsce po odbiorze budynku. Powdd
zareagowat na to pismem z dnia 19 pazdziernika 2000 r., w ktorym domagat sie
realizacji inwestycji w mys| zatozen przyjetych pierwotnie. W odpowiedzi, pismem z dnia
27 pazdziernika 2000 r., strona pozwana oswiadczyfa, iz odstepuje od umowy, z tym
uzasadnieniem, ze wedle ustnych uzgodnien, lokale miaty by¢ przeznaczone na biura.

Ztozonej powodowi propozycji wyptacenia odszkodowania opiewajgcego na

kwote 800.000 zt ten nie przyjat. Tymczasem warto$é 550 m? powierzchni na | p.



budynku wyceniona zostata na 2.478.000 zl, z jednoczesnym wskazaniem na
mozliwo$ci uzyskania stawki czynszu za 1 m? powierzchni w wysokosci 30 — 40 zt.

W tych okolicznosciach Sad Okregowy, uwzgledniajgc zwrdécong powodowi kwote
1.127.500 zt, uznat powodztwo za zasadne do kwoty 1.731.650 zt. Przyjat, ze zawarta
przez strone umowa nie byta umowg przedwstepng, a w dacie jej zawarcia, nienazwang
umowg deweloperska.

Rozpoznajgc apelacje obu stron oraz zazalenie powoda, zaskarzonym wyrokiem
Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego, zastepujgc zasgdzong sume suma
268.746,58 zt i oddalajgc powddztwo w pozostatej czesci, zas oddalajgc apelacje i
zazalenie powoda, obcigzyt go kosztami postepowania apelacyjnego na rzecz strony
pozwanej.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zawarta przez strony umowa, hazwana
przedwstepng, takg umowg nie jest. Nalezy jg natomiast zaliczy¢ do umédw
deweloperskich. Jej skutki natomiast podlegajg ocenie na gruncie art. 471 i 472 k.c.,
przy czym skutki te okresla pierwotny ksztatt umowy zwazywszy, iz skladane pdzniej
przez strony oswiadczenia w przedmiocie zmiany jej postanowien nie przybieraty
wymaganej formy pisemnej. Co sie zas tyczy podejmowanych przez strone pozwang
dziatah w zakresie realizacji zamierzenia inwestycyjnego, to nie sg one tego rodzaju,
izby sprowadzaty szkode w postaci utraconych korzysci, bedgcych normalnym
nastepstwem zachowan tejze strony. Powdd nie moze tez upatrywac¢ szkody w braku
mozliwosci korzystania z naleznosci czynszowych, skoro wzniesione lokale nie staty sie
jego wtasnoscig. W konsekwencji szkoda, ktdrg ponidst ogranicza sie do zasgdzonych
odsetek za czas opdznienia zwrotu wptaconej naleznosci na poczet nabycia wtasnosci
przedmiotu umowy.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt powod. W skardze kasacyjnej powotat sie na
obie jej podstawy i wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasgdzenie na jego
rzecz dalszej sumy 2.000.396,58 zt wraz z odsetkami i kosztami, ewentualnie uchylenie
tego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania z
uwzglednieniem kosztow. Zarzucit, iz wydanie zaskarzonego wyroku nastgpito z
naruszeniem przepiséw prawa materialnego: art. 361, 471, 472,481 § 1i 3 k.c. oraz art.
378 k.p.c.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powdd wnidst o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zagadnieniem weziowym dla rozstrzygniecia w sprawie jest odpowiedz na
pytanie, czy istotnie zawarta przez strony w dniu 28 pazdziernika 1997 r. umowa jest
umowg deweloperska, rozumiang jako nalezgcg do katalogu uméw cywilnoprawnych i
zobowigzujgcg do przeniesienia wiasnosci lokali. Za takg mogtaby natomiast byc
uznana wtedy, gdyby spetniata wymagania okreslone w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2002 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). W mysl
tego przepisu odrebna witasnos¢ lokalu moze powsta¢é w wykonaniu umowy
zobowigzujgcej wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do
ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia tego
prawa na drugg strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe. Dla wazno$ci
takiej umowy, poza uzyskaniem pozwolenia na budowe, niezbedne jest ujawnienie w
ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie tego prawa. Temu ostatniemu wymaganiu
zawarta przez strony umowa ponad wszelkg watpliwosé nie odpowiada. W konsekwencji
nie moze ona byc¢ traktowana jako umowa zobowigzujgca do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci lokalowej ani tez jako umowa zobowigzujgcg do wybudowania domu i
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali. Najwyrazniej takie cele umowy nie byty tez
objete wolg stron, skoro jej skutki sprowadzity one do nastepstw wiasciwych umowie
przedwstepnej tyle tylko, ze niemozliwej do sfinalizowania wobec nie zachowania formy
aktu notarialnego (art. 390 § 2 k.c.). Wylaczenie mozliwosci dochodzenia tego
roszczenia nie oznacza jednakze, ze pozostate zwigzane z umowg obowigzki i prawa
stron stajg sie bezskuteczne badz niewazne. Przeciwnie, przepis art. 353" k.c. zakre$la
kontrahentom daleko idgcg swobode we wzajemnym uktadaniu sie, nie wylgczajgc
sytuacji, w ktérych uprawnienie wierzyciela moze polega¢ na oczekiwaniu, iz diuznik
w poczuciu lojalnosci zobowigzanie wykona. Tego rodzaju stosunek obligacyjny
powstaje na tle umowy przedwstepnej zawartej bez wymaganej formy dla umowy
przyrzecznej. Sama bowiem umowa przedwstepna moze by¢ zawarta w dowolnej formie
i jezeli nie pozostaje w sprzecznosci z zakazami, o ktérych mowa w art. 353* k.c., obok
skutku zaniechania wiasciwej formy, rodzi takze inne skutki podlegajgce ocenie na
gruncie przepisow o zobowigzaniach umownych.

W ustalonym stanie faktycznym sprawy oceniana umowa ma cechy umowy
przedwstepnej skoro okreslony w niej zostat przedmiot zbycia, jego ocena wstepna i
reguty jej zmiany, co odpowiada wymaganiu okres$lenia istotnych postanowien, a takze
wskazany zostat dajagcy sie ujg¢ w konkretne ramy czasowe termin zawarcia umowy

przyrzeczonej. Zwazywszy zatem, ze przesgdzone zostato w sprawie, iz do zawarcia



umowy przyrzeczonej nie doszto na skutek okolicznosci zaleznych od strony pozwanej,
powdd nabyt roszczenie o odszkodowanie, stosownie do tresci art. 390 § 1 k.c.,
zwazywszy ponadto, ze spetnione zostaty ogolne przestanki z art. 471 k.c. W aktualnym
stanie sprawy strona pozwana nie kwestionuje swojej odpowiedzialnosci w ogdle, a
jedynie wyliczenie sumy odszkodowania konkludentnie akceptujgc stanowisko Sgdu
Apelacyjnego w tym wzgledzie.

Tymczasem zarowno o orzecznictwie jak i w literaturze powszechne jest
zapatrywanie, ze zawiedzionemu w oczekiwaniu na zawarcie umowy przyrzeczonej
kontrahentowi przystuguje odszkodowanie w ramach tzw. ujemnego interesu
umownego. Odszkodowanie to obejmuje straty wynikte z niedojscia do skutku umowy
miedzy stronami. Na te straty zas sktadajg sie: koszty zawarcia umowy, wydatki
zwigzane z wilasnym swiadczeniem, zbedne nakfady podjete w zwigzku z wlasnym
Swiadczeniem lub przyjeciem Swiadczenia drugiej strony, ilekro¢ przywrocenie stanu
poprzedniego nie bedzie mozliwe albo wynikng stgd koszty, ewentualnie inne sktadniki
uszczerbku materialnego wyrazajgce sie w poniesieniu oznaczonych strat. Wytgczone
sg natomiast nieuzyskane korzysci w postaci tych, ktére by odpowiadaty uzyskanym w
razie dojscia do skutku umowy i jej wykonania. W Zzadnym wypadku wysokosci
dochodzonego w tych okolicznosciach roszczenia nie moze ksztattowaé wartosci rzeczy,
ktérg poszkodowany by nabyt, gdyby doszto do wykonania umowy, podobnie jak i
pozytkow, ktére rzecz ta przynosi, a tak rozumianej szkody powdd dochodzi, dgzgc do
zmiany zaskarzonego wyroku.

Wychodzgc z tych zatozen, odmiennych wprawdzie niz te, ktére Sad Apelacyjny
wyprowadzit z ustalonego stanu faktycznego, skarge kasacyjng nalezato oddali¢ na
zasadzie art. 398 k.p.c. gdyz zaskarzony wyrok odpowiada prawu. O kosztach

orzeczono na zasadzie art. 98 § 11108 § 1 k.p.c.



