Sygn. akt IV CSK 55/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa B. S.

przeciwko "M." Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
0 nakazanie i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 listopada 2015 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 czerwca 2014 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej powédztwo
o zasadzenie kwoty 50 000 (piecdziesiat tysiecy) zlotych
z ustawowymi odsetkami od dnia 5.05.2003 r. wraz z waloryzacja
tej kwoty, w odniesieniu do lokalu nr 66 i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego,

2) oddala skarge kasacyjng w pozostatym zakresie.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od wyroku
Sgdu Okregowego w S. z dnia 28 lutego 2014 r., ktérym oddalone zostato jego
powodztwo, po ostatecznym sprecyzowaniu roszczenia na rozprawie w dniu 4
pazdziernika 2013 r., o zapfate: kwoty 293 336 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
6 grudnia 2009 r. tytutem odszkodowania za nieprzeniesienie przez pozwang na
jego rzecz wiasnosci lokalu uzytkowego nr 260, kwoty 13 946,72 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 8 lutego 2012 r. tytutem zwrotu korzysci uzyskanej przez
pozwang z uzytkowania 33 bokséw wybudowanych w hali ze srodkoéw wptaconych
przez osoby, ktére zawarty z nig umowy o realizacje inwestycji w grudniu 1999 r.,
co do lokalu 260 oraz proporcjonalnego zwrotu naktadéw poniesionych przez niego,
wynikajgcych z umowy o realizacje inwestycji na pomieszczenia biurowe i
pomocnicze, ktére pozostajg w dyspozycji pozwanej, 20 547,70 zt i 2 232,56 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 8 lutego 2012 r. tytutem zwrotu tych korzysci i
naktadéw, w odniesieniu do lokalu nr 66, kwoty 50 000 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 5 maja 2003 r. wraz z waloryzacjg sgdowg, wptaconej na wybudowanie
lokalu nr 66, kwoty 50 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 5 maja 2013 r.
zwrotu utraconych korzysci zwigzanych z nieprzeniesieniem na niego wtasnosci

lokalu nr 66.
Podstawa faktyczna rozstrzygniecia przedstawiata sie nastepujgco:

Pozwana miata wybudowa¢ na nieruchomosci wydzierzawionej od Gminy
Miasta S., potozonej w S. przy ulicy W. Centrum Handlowe ,M.” wraz z
wydzielonymi lokalami uzytkowymi oraz wspdlnymi obiektami infrastruktury
towarzyszacej. Srodki na zrealizowanie tego zadania miaty pochodzi¢ z wptat

dokonywanych przez inwestorow.

W dniu 7 grudnia 1999 r. strony zawarty dwie umowy oznaczone numerami
80/99 i 81/99, ktérymi pozwana zobowigzata sie do wybudowania dla powoda
dwoch lokali uzytkowych: boksu nr 260 o powierzchni 14,63 m? pofozonego na
parterze budynku ,C.” przy ul. W. w S. i boksu nr 66 o powierzchni 20 m?
potozonego na pietrze tego budynku. Zasady finansowania tych inwestycji



okreslone zostaty w § 4 uméw. Wynikato z nich, ze catkowity koszt budowy
kazdego lokalu w stanie surowym (do wykonczenia) wraz z infrastrukturg nie moze
przekroczyé 2500 zm? brutto powierzchni przekazanego lokalu (§ 4).
Do przekazania obu lokali powodowi miato dojs¢ w terminie do dnia 31 grudnia
2001 r. (§ 5 pkt 2). Zapis § 5 ust. 4 przewidywat, ze po wydaniu lokali powodowi
oraz nabyciu przez pozwang wiasnosci nieruchomosci, na ktérej zostanie
wybudowane Centrum, pozwana ustanowi na rzecz powoda prawo ich wiasnosci.
Na poczet naleznosci za to prawo miaty byé zaliczone kwoty wpfacone przez
powoda na budowe lokali (§ ust. 5). Do czasu przeniesienia wtasnosci lokali powod
mogt uzytkowacé je, ponoszgc koszty z tym zwigzane i koszty ponoszone przez
pozwang, proporcjonalnie do ich powierzchni. Pismem z dnia 7 lutego 2002 r.
pozwana przedstawita powodowi rozliczenie naktadéw inwestycyjnych na kazdy
z lokali, z okresleniem wysokosci kwot pozostatych do wptacenia tytutem
catkowitego ich rozliczenia. Zgromadzenie wspolnikow pozwanej w 2002 r. podjeto
uchwate o wyrazeniu zgody na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali
usytuowanych w Centrum M. i ich sprzedazy wraz z niewydzielong czescig wspoing
i udziatem w nieruchomos$ci na rzecz osob fizycznych, ktére poniosty koszty
budowy zwigzane z Centrum oraz osob fizycznych i prawnych, wytonionych w

przetargu, co do lokali, ktorymi pozwana dysponuje.

Pismami z dnia 28 marca 2002 r. i 2 kwietnia 2003 r. pozwana wzywata
powoda do odbioru lokalu nr 66, usytuowanego na pietrze Centrum. Powdd nie
odebrat lokalu i nie prowadzit w nim dziatalnosci. Pozwana obcigzyta go optatg
eksploatacyjng za okres do dnia 28 lutego 2008 r., a od marca wykorzystywata go
jako schowek, nie naliczata juz optat. Urzad Miejski w S. wydat pozwanej w dniu 8
sierpnia 2005 r. zaswiadczenie, stwierdzajgce, iz lokale potozone na parterze od
numeru 1 do 294 i na pietrze od numeru 4 do 133 w obiekcie hali targowej M.
stanowig samodzielne lokale uzytkowe w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Pismami z dnia 1 i 13 stycznia 2005 r. pozwana
poinformowata powoda o stanie zaawansowania procedury uzgodnien dotyczgcych
nabycia dzierzawionego gruntu od Miasta S. oraz przedstawita rozliczenie
naktadow inwestycyjnych na obydwa lokale. Lokal nr 260 zostat wydany S. S.,

zonie powoda, w dniu 2 kwietnia 2005 r. i jest w dyspozycji powoda. Od 2007 r. za



zgodg powoda jego bytka zona prowadzi w tym lokalu dziatalnos¢ i reguluje

wszystkie koszty na rzecz pozwane,;.

W okresie od 2006 do 2009 r. powod wystosowat do pozwanej kilkadziesigt
pism dotyczgcych realizacji inwestycji objetej zawartymi przez strony umowami,
w ktérych zmieniat wysuwane wnioski i zgdania. Deklaracja nabycia lokali po
przedstawieniu mu wysokosci kwoty, ktdrg powinien zapfaci¢, wyprzedzata zgdanie
usuniecia wad prawnych zawartych umow, z uwagi na ich niewaznosc¢, nastepnie
ztozyt odwiadczenie o odstgpieniu od umowy i domagat sie odszkodowania,
a pozniej wzywat pozwang do bezwarunkowego przeniesienia na jego rzecz
witasnosci lokali uzytkowych wraz z udziatem w gruncie, z odwotaniem do
zawartych umow. Pozwana zapewniata, ze dojdzie do sprzedazy lokali po
uprzednim uregulowaniu naleznosci za grunt i optat zwigzanych z przygotowaniem
lokali do sprzedazy. Skfadata propozycje negocjacji powodowi lub ewentualnym
nabywcom jego udziatdw w spotce, ale on nie skorzystat z nich. Powod wysuwat
takze zgdania zaptaty odszkodowania wynikajgcego z zawarcia umow o niemozliwe
Swiadczenia. Odnosnie umowy 80/99 kwoty 51 650 zt, a umowy 81/99 250 000 zt.
W pismie z dnia 11 stycznia 2005 r. ztozyt oswiadczenie o odstgpieniu do umowy nr
81/99, ktéra byta niewazna oraz zazgdat zwrotu kwoty 50 000 zt wptaconej w jej
wykonaniu. W pidmie z dnia 9 maja 2006 r. odwiadczyt, ze odstepuje od umowy nr
81/99, rozwigzuje jg, wobec odmowy przeniesienia na jego rzecz prawa wiasnosci
do lokalu nr 66 usytuowanego na pietrze budynku Centrum i zgdanie to podtrzymat
w pismie z dnia 24 lipca 2012 r. Pozwana oswiadczenia te uznata za bezskuteczne,
podniosta, ze w umowie nr 81/99 przyrzeczenie przeniesienia wtasnosci byto
jedynie ogdlnikowe, nie precyzowato szczegdtowych warunkédw dopetnienia tej

Cczynnosci prawnej.

Sad Apelacyjny w odniesieniu do umowy nr 80/99, dotyczgcej wybudowania
lokalu nr 260, wskazat, ze niewielki wzrost kosztéw budowy, z 2500 zt na
2669,30 zt na m? oceniony w rozliczeniu inwestycji przez firme zewnetrzng
w stosunku do pozwanej, jako niezalezny od niej, nie moze by¢ traktowany jako
niewywigzanie sie z umowy. Powdd utrzymywat, ze przeniesienie wtasnosci lokalu
wraz z udziatem w gruncie i czesciach wspodlnych powinno by¢ dokonane za cene

okreslong w umowie. Nie godzit sie na zmiane umowy i ponoszenie dodatkowych



kosztow zwigzanych z zawarciem umowy przenoszgcej wiasnos¢ lokalu. Pomimo
tego, powdd odebrat lokal, zagospodarowat go i nastepnie udostepnit bytej zonie.
Nie dazyt juz do przeniesienia wlasnosci, ale prezentowat zmienne stanowiska;
uznawat roszczenie pozwanej do kwoty 5 302,50 zt dotyczgce kosztéw sprzedazy
lokalu i jednoczesnie zazgdat odszkodowania w wysokosci 250 000 zt tytutem

wyroéwnania szkody wywotanej niemoznoscig sprzedazy lokalu osobie trzeciej.

Sad Apelacyjny uznat, Ze do zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc¢ tego
lokalu na powoda nie doszto z przyczyn lezgcych gtéwnie po jego stronie. Pozwana
w dalszym ciggu chce sprzedac lokal powodowi, ktory nie podwazyt prawidtowosci
rozliczenia kosztéw inwestycji, w tym koniecznego wzrostu ceny, nie zgodzit sie tez
na inne rozwigzanie tej kwestii. Nie wykazat, ze przyczyny niedojscia do zawarcia
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu obcigzajg pozwang, ani iz ponidst szkode

w postaci lucrum cessans.

Lokal nr 66 zostat wybudowany przez pozwang zgodnie z umowg nr 81/99,
ale powod nie odebrat go, mimo wezwan z jej strony, jak tez nie wykonczyt.
Kierowat natomiast do pozwanej zgdanie usuniecia wad prawnych - niewaznosci
umowy oraz wad fizycznych, ktére obnizajg jego wartos¢ handlowag, a nawet
dyskwalifikujg go jako obiekt handlowy. Nastepnie zlozyt oswiadczenie
0 odstgpieniu do umowy, po czym ponownie zazgdat bezwarunkowego
przeniesienia wtasnosci lokalu. Pozwana wyrazata gotowo$¢ sprzedazy lokalu,
z tym, ze obcigzaty powoda zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych. Sad
Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, przyjmujgce, ze powdd nie
mogt skutecznie odstgpi¢ od umowy, poniewaz nie wykazat, ze lokal jest dotkniety
wadami. Umowa nr 81/99 nadal wigze strony, powdd w dalszym ciggu jest
zobowigzany do odbioru lokalu. Skoro do wykonania umowy nie doszto z przyczyn
lezgcych po jego stronie, to zgdanie zwrotu naktaddw w kwocie 50 000 zi,
podlegajgcej waloryzaciji, nie jest uzasadnione. Nie zastugiwato na uwzglednienie
zgdanie odszkodowania z tytutu utraconych korzysci, nie byto podstaw do uznania,

ze powdd ponidst szkode.

Zadanie zaptaty kwoty 13 946,72 zt z tytutu zawlaszczenia przez pozwang

33 lokali oraz nakfadow poniesionych na pomieszczenia biurowe i pomocnicze,



w odniesieniu do umowy 80/99 i 20 547,70 zt oraz 2 232,56 zt, co do umowy 81/99
byto nieuzasadnione, z uwagi na niewykazanie przestanek okreslonych w art. 405
k.c.

Powodd zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, opierajgc skarge
kasacyjng na obu podstawach przewidzianych w art. 398° § 1 k.p.c. W ramach
podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucit naruszenie art. 65 § 2 k.c., art.
471 k.c., art. 6 w zwigzku z art. 471 k.c. i art. 405 k.c. Naruszenie przepiséw
postepowania skarzgcy odniost do art. 382, art. 378 § 1, 386 § 1, 386 § 6, 328 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c. Domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku

oraz wyroku Sgdu Okregowego i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nieuzasadnione byly zarzuty naruszenia przepiséw postepowania.
Uregulowanie art. 382 k.p.c. wyznacza podstawe orzeczenia sadu drugiej instancji,
jakg jest materiat zebrany w postepowaniu pierwszoinstancyjnym i w postepowaniu
apelacyjnym. Ma on charakter ogodlnej dyrektywy, okres$lajgcej postepowanie
apelacyjne jako kontynuacje merytorycznego rozpoznania sprawy w postepowaniu
odwotawczym. Powofanie sie na naruszenie art. 382 k.p.c. moze wypetniaé
podstawe kasacyjng przewidziang w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. tylko w wypadku
bezpodstawnego nieuzupetnienia postepowania dowodowego lub pominigcia przez
sad drugiej instancji czesci zebranego materiatu dowodowego. Oznacza to, ze
skarzgcy powinien wskaza¢ materiat dowodowy, ktéry zostat pominiety przez sad
drugiej instancji przy wydaniu wyroku i wykazac, iz popetnione uchybienie mogto
mie¢ wptyw na wynik sprawy. Konieczne jest przy tym okreslenie takze innych
przepisow postepowania rozpoznawczego, do ktoérych obrazy sad ten doprowadzit
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 6 stycznia 1999 r., 1| CKN 100/98,
OSNC 199, nr 9, poz. 146; z dnia 7 lipca 1999 r., | CKN 504/99, OSNC 2000, nr 1,
poz. 7, wyroki: z dnia 10 pazdziernika 2012 r., Il PK 65/12; z dnia 24 czerwca
2014 r., | CSK 392/13, niepublikowane). W rozpoznawanej sprawie zadna z tych
okolicznosci nie miata miejsca. Nie wskazywaly na nie twierdzenia, ze Sad
Apelacyjny wydat orzeczenie bez nalezytego rozwazenia catego materiatu
dowodowego, znajdujgcego sie w aktach sprawy, a w pewnym zakresie



w oderwaniu od tego materiatu, co bylo przyczyng powielenia btedoéw Sadu
pierwszej instancji. Skarzgcy nie okreslit jakie dowody nie zostaty przeprowadzone
w postepowaniu apelacyjnym, jak tez, czy doszto do zgtoszenia ich z dochowaniem
wymagan wymienionych w art. 381 k.p.c. Niewystarczajgce byto powotanie sie na
prawodopodobienstwo naruszenia art. 381 k.p.c. Nie nalezy do zakresu
omawianego uregulowania kwestionowanie oceny dowodoéw dokonanej przez Sad
drugiej instancji oraz ustalen faktycznych bedgcych podstawg zaskarzonego
orzeczenia, ktore sg wigzace w postepowaniu kasacyjnym (art. 398*° § 2 k.p.c.),
a twierdzenie o pominieciu wskazanego postanowienia umow stron nie dotyczy

naruszenia przepisow postepowania.

Przewidziane w art. 378 § 1 k.p.c. granice rozpoznania sprawy przez sad
drugiej instancji, wyczerpujgco przedstawione w uchwale skfadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07 (OSNC 2008, nr 6
poz. 56), obejmujg obowigzek tego sgdu merytorycznego rozpoznania sprawy po
raz drugi, dokonania wiasnych ustaleh faktycznych, ustalenia podstawy prawnej
rozstrzygniecia niezaleznie od zarzutéw apelacji oraz skontrolowania prawidtowosci
postepowania przed sgdem pierwszej instancji, przy uwzglednieniu zwigzania
zarzutami przedstawionymi w apelacji, jezeli sg dopuszczalne. Wigze sie to
z koniecznoscig rozpoznania zgtoszonych przez skarzgcego wnioskow i zarzutéw.
Nie wynika jednak z tak ustanowionego obowigzku koniecznos¢ osobnego
omoéwienia przez sad drugiej instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
kazdego argumentu podniesionego w apelacji. Za wystarczajgce nalezy uznac
odniesienie sie do wnioskdéw i zarzutdw w sposob wskazujgcy na to, ze zostaty one
przez sad w catosci rozwazone przed wydaniem orzeczenia (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 24 lipca 2009 r., | PK 38/09; z dnia 26 kwietnia 2012 r., Ill CSK
300/11; z dnia 4 wrzesnia 2014 r., Il CSK 478/13, niepublikowane). Nie zastugiwato
na podzielenie twierdzenie skarzgcego, ze Sad Apelacyjny nie odnidst sie do
stanowiska wyrazonego w poprzednim wyroku z dnia 22 lutego 2013 r.,
dotyczgcego kwestii przekazania mu przez pozwang warunkéw sfinalizowania
umow o realizacje inwestycji. Z dokonanych ustaleh faktycznych Sadu pierwszej
instancji, przyjetych za witasne przez Sad Apelacyjny, wynikajg okolicznosci

zwigzane z przedstawieniem powodowi przez pozwang rozliczeh wykonanych



inwestycji, jak tez warunkow ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i przekazania
ich powodowi. Ocena zarzutu niewykonania postanowien umownych, tak
w powotanych pismach pozwanej, jak i w pismach powoda zostata dokonana
w motywach Sagdu Apelacyjnego. Wskazane zostaty takze przyczyny
nieuwzglednienia zgdan zasgdzenia kwot 13 946,72 zt i 20 547,70 z, braku
podstaw do prowadzenia przez sad z urzedu postepowania dowodowego, omowit
takze materialng podstawe orzeczenia. Kwestia prawidtowosci zastosowania
prawa materialnego oraz oceny roszczen nie jest objeta zarzutem naruszenia
przepisow postepowania. Wbrew zastrzezeniom skarzgcego Sad Apelacyjny

odniost sie do zarzutow podniesionych w apelaciji.

Wskazania zawarte w poprzednim wyroku Sadu Apelacyjnego byty
przedmiotem postepowania dowodowego Sadu pierwszej instancji i nastepnie
uwzglednionego w rozwazaniach Sgdéw obu instancji. Zarzut naruszenia przepisu
art. 386 § 6 k.p.c. byt pozbawiony uzasadnionych podstaw. Tre$¢ zaskarzonego

wyroku wskazywata na bezpodstawnos¢ zastosowania art. 386 § 1 k.p.c.

W orzecznictwie utrwalony zostat poglad, ze obraza art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie obejmuje wszystkich
koniecznych elementéw, badz dotkniete zostato tak znaczgcymi brakami, ze
uniemozliwiajg kontrole kasacyjng zaskarzonego orzeczenia (por. orzeczenia Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1997 r., | CKN 312/97, z 19 lutego 2002 r.,
IV CKN 718/00, z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN 11862/00, z dnia 20 lutego
2003 r., I CKN 65/01, z dnia 22 maja 2003 r., Il CKN 121/01, niepubl. i z dnia
10 listopada 1998 r., 1l CKN 792/98,0SNC 1999, Nr 4, poz. 83). W niniejsze]
sprawie Sad Apelacyjny podzielit jako prawidtowe i uznat za wiasne ustalenia
faktyczne Sadu pierwszej instancji, co byto wystarczajgce dla wypetnienia
obowigzku dokonania witasnych ustalen faktycznych. Pomimo pewnych
niedostatkbw uzasadnienia, sfera motywacyjna zaskarzonego wyroku zostata
przedstawiona w stopniu pozwalajgcym na poddanie go kontroli kasacyjnej, dlatego
zarzut obrazy art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. nie moze by¢ uznany za

uchybienie, ktdére mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy.



Nie zastugiwat na podzielenie zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. przez btedng
wyktadnie oswiadczen woli stron i nieuwzglednienie ich zgodnego zamiaru oraz
celu umowy. Zawarte przez strony w dniu 7 grudnia 1999 r. dwie umowy nazwane
zostaty umowami o realizacje inwestycji. W postanowieniach ogoélnych zostaty
zamieszczone informacje dotyczace tytutu prawnego pozwanej do nieruchomosci,
z ktorych wynika, ze trzy wymienione dziatki Gmina S. oddata pozwanej
w dzierzawe (§ 1 ust. 1i 2) na okres 10 lat (§ 1 ust. 3 pkt 4), a po wybudowaniu
Centrum Handlowego pozwana uzyska prawo do nabycia nieruchomosci na
wilasnos¢ w trybie bezprzetargowym, co zostato zagwarantowane w § 10 umowy
dzierzawy (§ 1 ust. 4). Przedmiot umowy strony okreslity w § 3, postanawiajgc, iz
jest nim realizacja przedsiewziecia inwestycyjnego, polegajgcego na wybudowaniu
przez pozwang na dziatce otrzymanej w drodze dzierzawy Kupieckiego Centrum
Handlowego ,M.” wraz z wydzielonymi lokalami uzytkowymi, wspolnymi obiektami
infrastruktury towarzyszacej, w celu przekazania tych lokali inwestorom do
uzytkowania na zasadach okreslonych w umowie. Powdd wylosowat lokale
oznaczone numerami: 260 o powierzchni 14,63 m? na parterze i nr 66
o powierzchni 20 m? na pietrze. Wykonanie inwestycji miato byé sfinansowane
z wptat poszczegoélnych inwestoréw wedlug zasad okreslonych w § 4 ust. 1.
Catkowity koszt budowy lokali wraz z infrastrukturg oraz obiektami wymienionymi
w § 3 ust. 2 - instalacja wodno — kanalizacyjna wewnetrzna i zewnetrzna,
kanalizacja deszczowa, instalacja elektryczna wraz z trafostacjg, instalacja
centralnego ogrzewania wraz z wentylacjg i nawiewem, lokale handlowe (ustugowe)
w systemie powtarzalnych segmentow, obiekty towarzyszgce, stanowigce zaplecze
administracyjne, sanitarne i gospodarcze Centrum Handlowego, aranzacja
wewnetrznych ciggéw komunikacyjnych hali handlowej - nie moze przekroczy¢
2 500 zt brutto za 1 m? i rozmiaru powierzchni. Koszt budowy 1 m? lokalu wraz
z infrastrukturg oznaczony zostat w § 4 ust. 3 jako stosunek kosztu catkowitego
inwestycji do ilosci m? powierzchni wszystkich lokali handlowych (ustugowych)
wybudowanych i wchodzgcych w zakres inwestycji. Pozwana byta zobowigzana do
przedstawienia kalkulacji kosztu budowy 1 m?po catkowitym zakornczeniu inwestycji,
ktéra obejmowacé miata rzeczywiste koszty budowy lokalu, o ktérym mowa w § 4 ust.

213 (§ 4 ust. 4). Lokal w stanie surowym, posiadajgcy wszystkie instalacje i witryny
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(bez biatego montazu), zostanie przekazany protokolarnie na rzecz inwestora (§ 3
ust. 3), ktory byt zobowigzany wykonczyé go w terminie 45 dni, stosownie do funkgciji
i przeznaczenia (§ 3 ust. 4). Spotka zostata zobowigzana do przekazywania
informacji dotyczacych czynnosci podejmowanych w ramach inwestycji Radzie
Inwestoréw (§ 3 ust. 5). Po przekazaniu lokalu na rzecz inwestora oraz nabyciu
przez pozwang nieruchomosci od Gminy S., ustanowione by¢ miato na rzecz
poszczegolnych inwestorow prawo wtasnosci lokalu uzytkowego (§ 5 ust. 4), a na
poczet naleznosci zaliczona bedzie wptacona przez inwestora kwota na jego
budowe (§ 5 ust. 5). Do czasu przeniesienia wlasnosci lokalu inwestor bedzie go
uzytkowat, ponoszgc jedynie koszty uzytkowania oraz koszty ponoszone przez
pozwang proporcjonalnie do powierzchni lokalu (§ 5 ust. 3). Wszelkie zmiany

umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 5 ust. 8).

Wyktadnia zawartych umow, uwzgledniajgca wymagania objete art. 65 § 2
k.c. prowadzi do wniosku, ze zamiarem stron byto wybudowanie przez pozwang na
rzecz powoda, jak i pozostatych inwestorow, lokali uzytkowych w stanie surowym
wraz z infrastrukturg i pomieszczeniami pomocniczymi, wchodzgcych w sktad
Centrum Handlowego ,M.”, na nieruchomosci dzierzawionej od Gminy S., ze
srodkow wptacanych przez inwestorow na poczet ustalonych kosztow budowy lokali,
infrastruktury i pomieszczen pomocniczych. Po przekazaniu wybudowanych lokali
inwestor miat obowigzek wykonczenia ich w zakreslonym terminie i korzystania z
nich do czasu przeniesienia wkasnosci przez pozwang, ktéra uzyskata zapewnienie,
zawarte w umowie dzierzawy, nabycia wlasnosci nieruchomosci od Gminy S. w
trybie bezprzetargowym. Na poczet odptatnosci zaliczone miaty by¢ wpfaty
wniesione na pokrycie kosztéw budowy lokali. Zatozonym celem umowy byto
uzyskanie przez inwestorow odrebnej wtasnosci lokali wraz z udziatem w czesciach
wspoélnych Centrum i w nieruchomoséci. Tego rodzaju umowa w stanie prawnym
obowigzujgcym przed wejsciem w zycie, z dniem 29 kwietnia 2011 r., ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), nie nalezata do uméw nazwanych,
takze na gruncie art. 9 u.w.l., chociaz miata zblizong do niej tres¢ i stypizowanych
w Kodeksie cywilnym, nazywana byta powszechnie umowg deweloperskga. W

orzecznictwie przyjete zostato, ze miesci ona w sobie elementy tresci réznych
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czynnosci prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu
inwestycyjnego, a przyczyne i podstawe dziatania podmiotu prowadzgcego ten
proces stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi
(inwestorowi). Podtoze tej umowy stanowig elementy tresci réznych umow
nazwanych, ktére tworzg jednolitg i nieroztgczng catosc¢, okreslong przez wskazany
cel gospodarczy. Do oceny stosunku prawnego z niej wynikajgcego, powinny by¢
stosowane przepisy o umowach w ogoélnosci oraz przepisy czesci ogolnej
zobowigzan, a w zakresie zagadnien szczegolnych, wykraczajgcych poza
wymienione regulacje, wtasciwych dla umowy deweloperskiej, przez analogie
przepisy uméw nazwanych, ktérych elementy zawiera ta umowa (por. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2010 r., Il CZP 104/10, OSNC 2011, nr 7-8,
poz. 79) oraz wyroki: z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8,
poz. 130; z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/ 03, niepubl.; z dnia 18 lutego
2011 r., | CSK 275/10, niepubl.; z dnia 20 czerwca 2013 r., IV CSK 705/12,
niepubl.). Przyjete przez podmiot realizujgcy inwestycje zobowigzanie do
przeniesienia na inwestora odrebnej wtasnos$ci lokali, chociaz nie zostato podjete
w wymaganej (art. 158 k.c.) formie aktu notarialnego i nie moze doprowadzi¢ do
wyegzekwowania go drogg orzeczenia sadu, jest wigzgce, a niewykonanie go
przez ten podmiot rodzi odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg, przewidziang w art.
471 k.c. Wypracowane w orzecznictwie zapatrywanie podziela Sad Najwyzszy

w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg skarge kasacyjng.

Sad Apelacyjny nie zakwestionowat stanowiska Sgdu Okregowego takze
w odniesieniu do oceny umow stron i chociaz nie wypowiedziat sie wprost, ze
uznaje je za prawidiowe, to przeprowadzona analiza roszczen oparta zostata na
zatozeniu, ze pozwana byta zobowigzana do przeniesienia na powoda wilasnosci
wybudowanych przez nig lokali. Zobowigzaniem inwestora byto sfinansowanie
kosztow budowy lokali i wydatkédw wynikajagcych z wyodrebnienia lokali
i przeniesienia ich wkasnosci. Przedmiotem rozwazan byto stwierdzenie przyczyn,
ktére przeszkodzity w zrealizowaniu ostatniego etapu umowy i ktéra ze stron
ponosi za to odpowiedzialno$¢. Podkreslenia wymaga rowniez i to, ze kwalifikacja
takiej samej umowy, dotyczgca innych inwestoréw, dokonana zostata w wyroku

Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2013 r., IV CSK 705/12. Nie stanowito
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przeszkody, w ocenie Sadu Najwyzszego, dla okreslenia umowy jako
deweloperskiej zrealizowanie procesu inwestycyjnego na nieruchomosci, ktéra nie
stanowita w tym czasie wtasnosci tego podmiotu. Strony umoéw zaktadaty bowiem,
ze wykonanie ostatniego ich etapu nastgpi po nabyciu wlasnosci nieruchomosci
przez realizujgcego proces inwestycyjny i przyjety, ze do tego czasu inwestorzy
bedg korzystac z lokali, ponoszac koszty z tym zwigzane (§ 5 ust. 6 umow). Wobec
nabycia wtasnosci nieruchomosci przez pozwana, nie byto przeszkdd z jej strony do
wypetnienia zobowigzania przeniesienia wiasnosci lokali na rzecz inwestorow,
a ocena Sadu Najwyzszego zostata przeprowadzona w czasie, kiedy warunek
nabycia witasnosci nieruchomosci ziscit sie.  Sad Apelacyjny nie powtérzyt
zastrzezen Sadu Okregowego dotyczgcych niespetnienia przez umowe wymagan
co do realizowania inwestycji na nieruchomosci, do ktorej realizujgcy jg nie miat
wowczas tytutu wikasnosci, objetych art. 9 u.w.l. Z uwagi na to, ze ocena roszczen
zostata dokonana przez Sady obu instancji na podstawie przepiséw regulujgcych
skutki niewykonania wzajemnych zobowigzan umownych, obecnie wyjasnione

watpliwosci nie miaty wptywu na wynik sprawy.

Zasady okreslenia wysokosci kosztow budowy lokali wraz z infrastrukturg
oraz obiektami wymienionymi w § 3 ust. 2 umow zostaty wigzgco ustalone w § 4 ust.
2 i 3 umow. Zgodnie z postanowieniem § 5 ust. 8, zmiany uméw mogty byc¢
dokonane na pismie pod rygorem niewaznosci. Pomimo wzrostu kosztéw budowy
obu lokali oraz wybudowania lokalu nr 260 o powierzchni wiekszej niz umoéwiona,
nie doszto do zmiany umowy, poniewaz powod nie wyrazat zgody, nie godzit sie
takze na ponoszenie kosztow zwigzanych z wyodrebnieniem lokalu
i przeniesieniem jego wiasnosci wraz z udzialem w nieruchomosci i czesciach
wspoélnych Centrum Handlowego. Zarzut pominiecia przez Sad Apelacyjny
postanowienia § 5 ust. 8 uméw byt nieuzasadniony. Trafnie przyjagt Sgd Apelacyjny,
ze zmiana wysokosci uméwionego wynagrodzenia za wykonanie robét zwigzanych
z budowg lokali byta usprawiedliwiona, skoro pozwana wykazata, ze do
podwyzszenia kosztow doszto na skutek zaistnienia okolicznosci od niej
niezaleznych, ktérych nie mogta przewidzie¢, a zrealizowanie robdt za
dotychczasowe wynagrodzenie doprowadzitoby do jej znacznej straty.

Zastosowanie analogii do art. 632 § 2 k.c. nie budzito zastrzezen
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Nie byto podstaw do kwestionowania stanowiska Sadu Apelacyjnego, ze
wzrost kosztow budowy powinien obcigza¢ takze powoda. Analiza postanowien
umowy prowadzita do wniosku, ze koszty ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali
oraz przeniesienia jej na inwestora wraz z ceng udziatu w nieruchomosci obcigzata
inwestora, co wynika z tresci § 5 ust. 5. Twierdzenie powoda, ze do nabycia
wtasnosci lokali miato dojs¢ w ramach objetych umowami kosztéw ich budowy wraz

z infrastrukturg byto bezzasadne.

Do powstania odpowiedzialnosci przewidzianej w art. 471 k.c. dochodzi,
jezeli zostang spetnione przestanki: zaistnienia szkody wierzyciela w postaci
uszczerbku majgtkowego, ktéra musi byé spowodowana niewykonaniem lub
nienalezycie wykonanym zobowigzaniem przez dtuznika oraz wystepowanie
zwigzku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem lub niewykonaniem
zobowigzania a poniesiong szkodg. Ciezar udowodnienia zaistnienia tych
przestanek (art. 6 k.c.) spoczywa na wierzycielu. Diuznik moze uwolnic¢ sie od tej
odpowiedzialnosci przez wykazanie, iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem takich okolicznosci faktycznych, zaistniatych
w sprawie, ktoére dajg podstawe do oceny, ze nie ponosi on za nie
odpowiedzialnosci, poniewaz przyczyny takiego stanu rzeczy lezg poza jego osobag.
Zarzut naruszenia art. 6 w zwigzku z art. 471 k.c. byt nieuzasadniony. Skoro zatem
wzrost kosztow budowy lokalu nr 260 byt niezalezny od pozwanej, a powdd
odmawia zaptaty tak réznicy pomiedzy rzeczywistymi kosztami a wniesionymi
przez niego wptatami, jak i kosztow zwigzanych z wyodrebnieniem oraz nabyciem
wiasnosci lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci i w czesciach wspdlnych
Centrum Handlowego, to zasadne byto stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze do
przeniesienia wtasnosci lokalu nr 260, w dalszym ciggu wykorzystywanego,
zgodnie z wolg powoda, w ramach prowadzonej przez jego zone dziatalnosci
gospodarczej, nie doszto z przyczyn niezaleznych od pozwanej, na ktére ztozyt sie
wzrost kosztéw budowy oraz odmowa zaptaty przez powoda wskazanych
naleznosci. Podkreslenia wymaga takze brak zdecydowanego stanowiska powoda
w odniesieniu do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu. Powdd nie

wykazat takze faktu poniesienia szkody oraz jej wysokosci.
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W odniesieniu do lokalu nr 66 takze nie zostaty wykazane przestanki
odpowiedzialnosci pozwanej, przewidziane w art. 471 k.c., co do Zzadania
odszkodowania w wysokos$ci 50 000 zt wobec nieprzeniesienia przez pozwang na
jego rzecz wiasnosci tego lokalu. Niezaleznie od tego, Zze takze w tym przypadku
powod nie sprecyzowat jednoznacznego zgdania dotyczgcego woli nabycia jego
wilasnosci. Odmowa odbioru lokalu i niewykonczenia go pofgczona byta
z twierdzeniem, ze zostat wadliwie wykonany, ale nie zgtosit Zzgdan prowadzacych
do usuniecia wad. Nastepnie sktadat oswiadczenia o odstgpieniu od umowy,
a pozniej zgtosit zgdanie zwrotu wptaconych kwot i zaptaty odszkodowania.
Nie byto podstaw do uznania, ze doszio do powstania szkody wynikajgcej
Z nieprzeniesienia na jego rzecz wiasnosci tego lokalu. Powotywanie sie na
naruszenie art. 471 k.c. byto niezasadne.

Nie zastugiwat na podzielenie zarzut niezastosowania przez Sgd Apelacyjny
art. 405 k.c. do ceny roszczen zwigzanych z uzyskaniem korzysci przez pozwang
jego kosztem, polegajgcych na wybudowaniu dodatkowych 33 lokali,
wspoétfinansowanych takze przez niego oraz osigganiu dochodéw z ich uzywania.
Powodd nie wykazat zaistnienia przestanek przewidzianych tym uregulowaniem tak
w odniesieniu do bezpodstawnosci wzbogacenia pozwanej kosztem powoda, jak
i zubozenia powoda.

Oswiadczenie o odstgpieniu od umowy nr 81/99 zasadnie Sad Apelacyjny
uznat za nieuzasadnione, skoro nie byto przewidziane w umowie, jak tez nie doszito
do spetnienia przestanek wskazanych w art. 491 § 1 k.c. Sad ten nie ocenit jednak
prawidtowo Zzgdania zwrotu wptaconej kwoty w tgcznej wysokosci 50 000 zt ze
wskazanymi odsetkami i waloryzacjg. Stanowito ono nastepstwo rezygnaciji
powoda z uzyskania lokalu i prowadzenia w nim dziatalnosci. Nie mozna byto
traktowacC jako szkody srodkéw wniesionych na pokrycie kosztow wybudowania
lokalu nr 66. Nalezato rozpozna¢ to zgdanie z uwzglednieniem skutkéw
wywotanych rezygnacjg powoda z dochodzenia przekazania wtasnosci lokalu, ktéry
pozostaje w dyspozycji pozwanej i stanowi jej wkasnos¢, chociaz czes¢ kosztow
jego budowy zostata przez niego poniesiona, zas obowigzek tego Swiadczenia
odpadt. Powinnos¢ ustalenia podstawy prawnej roszczenia, objety zakresem
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rozpoznania sprawy przez sad drugiej instancji, dotyczy takze podstawy prawnej
roszczenia lub jego czesci, odmiennej od wskazanej przez apelujgcego.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok
w omoéwionym zakresie i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania na
podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., a w pozostatej czesci skarge kasacyjng oddalit
z mocy art. 398 k.p.c. Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika
z zasady objetej art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398* k.p.c.

eb



