Sygn. akt [l CSK 77/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)
SSA Marek Machnij

w sprawie z powodztwa E. G.

przeciwko W. W.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 25 listopada 2011 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 5 pazdziernika 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powédki na rzecz
pozwanego kwote 1800 (tysigc osiemset) zt tytulem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



E. G. po rozszerzeniu wytoczonego W. W. w dniu 1 kwietnia 2008 r.
powodztwa domagata sie ostatecznie zasgdzenia od pozwanego kwoty 75 000 zt, z
okreslonymi odsetkami ustawowymi, jako odszkodowania za niewykonanie umowy

z dnia 4 stycznia 2007 r.

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2010 r. zasgdzit od pozwanego
na rzecz powodki 75 000 zt, z ustawowymi odsetkami od kwoty 45 000 zt od dnia
4 stycznia 2008 r., a od kwoty 30 000 zt od dnia 2 kwietnia 2010 r.

Sad Okregowy po rozpoznaniu apelacji pozwanego wyrokiem z dnia

5 pazdziernika 2010 r. zmienit wyrok Sgdu Rejonowego i powddztwo oddalit.
Podstawe obu wyrokéw stanowity nastepujgce ustalenia faktyczne:

W dniu 4 stycznia 2007 r. powddka zawarta z pozwanym pisemng umowe
W sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego, sprzedazy udziatu w gruncie oraz
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego”. Umowa dotyczyta lokalu
mieszkalnego nr 2 w budynku przy ul. S. [...] w P., potozonego na parterze, o
powierzchni 44,02 m? oraz czeéci stanowigcych wspotwlasno$é pozwanego
dziatek nr 97/34, 97/36 i 97/25, na ktérych posadowiony byt budynek. Zgodnie z
umowg pozwany miat w okreslonym terminie ustanowi¢ odrebng wtasnos¢ tego
lokalu w tzw. stanie deweloperskim oraz przenies¢ na powodke wraz z udziatami
we witasnosci dziatek za cene w wysokosci 150 000 zt. W umowie zastrzezono dla
obu stron mozliwos¢ odstgpienia w razie zaistnienia okreslonych przestanek. W
chwili zawarcia umowy dom przy ul. S. [...] byt juz wybudowany i wyposazony we
wszystkie instalacje, ale nie zatozono w nim jeszcze licznikow, jak tez nie ocieplono
styropianem, a na klatkach schodowych i balkonach nie zatozono balustrad, zas w
mieszkaniach, piwnicach i garazu nie potozono posadzek. W umowie znajdowaty
sie takze postanowienia dotyczace wykonczenia mieszkania. Pozwany nie
prowadzit dziatalnosci gospodarczej. Powddka uiscita pozwanemu fgcznie na
poczet uzgodnionej ceny sprzedazy kwote 70 000 zt; 20 000 zt w dniu zawarcia
umowy, 30 000 zt 15 lutego 2007 r. i 20000 zt 2 marca 2007 r. Pozwany

oswiadczyt, ze potrzebuje tych pieniedzy, aby wyptaci¢ sie wspdlnikowi. Reszte



ceny powodka miata zaptaci¢ przed zawarciem umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego. We wrzesniu 2007 r. pozwany powotujgc sie na wzrost cen oraz
zmiany w przepisach podatkowych zazgdat od powddki doptaty w wysokosci
70 000 zt do uzgodnionej w umowie ceny lokalu, a gdy powddka nie zgodzita sie na
doptate, ztozyt osSwiadczenie o odstgpieniu od umowy, nastepnie zas zwrocit
powodce catg otrzymang od niej kwote na poczet ceny oraz zaptacit odsetki od

zwroconej kwoty w wysokosci 5 541,50 zt.

Sad Rejonowy zakwalifikowat umowe zawartg przez strony w dniu 4 stycznia
2007 r. jako umowe deweloperskg w szerokim tego stowa znaczeniu i przyjat, ze jej
niewykonanie przez pozwanego z przyczyn, za ktore ponosi odpowiedzialnos¢,
uzasadniato zasgdzenie od niego na rzecz powddki, na podstawie art. 471 k.c.,
dochodzonego w pozwie odszkodowania, odpowiadajgcego réznicy miedzy obecng
ceng rynkowg lokalu, ktérego dotyczy spér, a ceng tego lokalu okreslong w umowie
z dnia 4 stycznia 2007 r., wraz z odsetkami za op6znienie w zaptacie (art. 481 § 1

i 2 w zwigzku z art. 455 k.c.).

Sad Okregowy zgodzit sie z przyjetg przez Sgd Rejonowy kwalifikacjg
umowy z dnia 4 stycznia 2007 r., inaczej jednak niz Sgd Rejonowy uznat te umowe
za niewazng ze wzgledu na niezachowanie w odniesieniu do niej jako umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci wymaganej przez art.
158 k.c. dla umoéw zobowigzujgcych do przeniesienia wilasnosci nieruchomosci
formy aktu notarialnego. Ponadto wskazatl, ze takze przy zatozeniu, ze umowa
z dnia 4 stycznia 2007 r. jest umowg przedwstepng, nie ma podstaw do
uwzglednienia dochodzonego roszczenia, poniewaz z tytutu niewykonania umowy
przedwstepnej mozna dochodzi¢ odszkodowania tylko w granicach tzw. ujemnego
interesu umowy (art. 390 § 1 k.c.), a odszkodowanie, o ktére wystgpita powddka,

obejmuje tzw. pozytywny interes umowy.

Skarzgc w catosci wyrok Sadu Okregowego powoddka jako podstawy
kasacyjne przytoczyta naruszenie art. 158 w zwigzku z art. 73 § 1 i art. 58 3 k.c.
oraz naruszenie art. 471 w zwigzku z art. 361 § 2 i art. 390 § 1 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Nieodzowng przestankg przewidzianej w art. 471 k.c. odpowiedzialnosci
odszkodowawczej jest wykazanie przez powoda istnienia okreslonego
zobowigzania pozwanego dtuznika, ktorego niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie miato spowodowaC szkode objetg dochodzonym odszkodowaniem.
Powddka tgczyta dochodzone odszkodowanie z niewykonaniem przez pozwanego,
wywodzonego z umowy stron z dnia 4 stycznia 2007 r., zobowigzania do
przeniesienia wlasnosci lokalu. Zmierzata do wykazania, ze umowa ta byta umowg
deweloperskg w szerokim tego stowa znaczeniu. Tak tez jg — jak wiadomo —
zakwalifikowat Sgd Okregowy w Slad za Sgdem Rejonowym. Uznat, ze umowa ta,
ktorej zasadniczg trescig byto zobowigzanie pozwanego do przeniesienia wiasnosci
wybudowanego przez niego lokalu na powddke — niespetniajgca wymagan
przewidzianych w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l.”) — nalezata do

umow deweloperskich sensu largo.

Wedtug art. 158 zdanie pierwsze Kk.c., umowa zobowigzujgca do
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego. Przewidziane w tym przepisie wymaganie zachowania formy aktu
notarialnego dotyczy wszelkich uméw zobowigzujgcych do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, zarébwno nazwanych, jak i nienazwanych. Na marginesie mozna
wiec zauwazyC, ze art. 26 ust. 1 nieobowigzujgcej jeszcze ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377), nakazujgcy zawarcie umowy
deweloperskiej w rozumieniu art. 3 pkt 5 tej ustawy w formie aktu notarialnego,
wyraza to, co juz wynika z art. 158 k.c. Sankcje niezachowania formy wymagane;j
przez art. 158 zdanie pierwsze k.c. okresla art. 73 §2 k.c. Jest nig niewaznos¢
umowy zawartej bez dochowania wymaganej formy. Nie ma przy tym w odniesieniu
do tej sankcji zastosowania wprost art. 58 § 3 k.c. Artykut 58 § 1 i 2 k.c. przewiduje
sankcje niewaznosci czynnosci prawnej z powodu sprzecznosci z ustawg lub
zasadami wspotzycia spotecznego tresci czynnosci prawnej, takze wiec § 3 tego
artykutu normuje tylko czesciowg niewaznos$¢ czynnosci prawnej z powodu
sprzecznosci z ustawg lub zasadami wspédtzycia spotecznego tresci czynnosci

prawnej. W odniesieniu do przypadkéw niewaznosSci czynnosci prawnej z innych



przyczyn niz sprzecznosc¢ tresci czynnosci prawnej z ustawg lub zasadami
wspotzycia spotecznego przepis art. 58 § 3 k.c. moze mieC zastosowanie jedynie
w drodze analogii, jezeli uzasadniajg to konkretne okolicznosci (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83).

W formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci powinna by¢ zatem
zawarta rowniez — tak jak przyjgt Sad Okregowy — zaréwno zobowigzujgca do
przeniesienia wifasnosci nieruchomosci umowa deweloperska odpowiadajgca
wymaganiom art. 9 ust. 2 u.w.l. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 lutego
2008 r., Il CSK 463/07, LEX nr 463366 oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
9 grudnia 2010 r., Il CZP 104/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79), jak
i zobowigzujgca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci umowa deweloperska

nieodpowiadajgca tym wymaganiom.

Za bronionym przez skarzgcg przeciwnym poglgdem nie przemawiajg
powotywane przez nig argumenty nawigzujgce do stanowiska Sgdu Najwyzszego
zajetego w uchwale z dnia 27 czerwca 1975 r., Ill CZP 55/75 (OSNC 1976, nr 4,
poz. 75), dotyczgcej umowy zlecenia. W uchwale tej przyjeto, ze umowa zlecenia,
ktorej przedmiotem jest nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci przez
Zleceniobiorce w jego wiasnym imieniu z obowigzkiem pdzniejszego przeniesienia
na zleceniodawce, nie wymaga formy aktu notarialnego. Przyczyng takiego
rozstrzygniecia bylo to, Zze wskazana umowa zlecenia nie zobowigzuje
bezposrednio zleceniobiorcy do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci —
zobowigzanie to stanowi skutek uregulowania zawartego w art. 740 zdanie drugie
k.c., zatozeniem za$ pozwu oraz zaskarzonego wyroku jest kwalifikowanie umowy
z dnia 4 stycznia 2007 r. jako umowy, w ktoérej pozwany zaciggnagt bezposrednio
zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci wybudowanej nieruchomosci lokalowej na
powddke, a wiec jako umowy niewagtpliwie mieszczgcej sie w hipotezie art. 158

zdanie pierwsze k.c.

Przeciwnego, bronionego przez skarzgcg pogladu nie da sie takze uzasadnié
za pomocg przytaczanych przez nig argumentéw nawigzujgcych do wyrokéw Sgdu
Najwyzszego 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 (LEX nr 183717), z dnia 8 sierpnia 2007 r.,



| CSK 177/07 (OSNC-ZD 2008, nr C, poz. 67), z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK
463/07 oraz uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2010 r., Il CZP 104/10.
W wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, a takze odwotujgcym sie do niego
wyroku z dnia 8 sierpnia 2007 r., | CSK 177/07, brak jakichkolwiek wyjasnien,
dlaczego do pisemnej umowy, co do ktérej przyjeto, ze nie jest umowg
przedwstepng, lecz umowag deweloperska, zobowigzujgcg jedng strone do
przeniesienia wtasnosci wybudowanego przez nig lokalu na drugg strone, nie ma
zastosowania art. 73 § 2 zdanie pierwsze k.c. w zwigzku z art. 158 k.c. Natomiast
w wyroku z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, wyrazono, z jednej strony,
mozliwy do zaakceptowania poglad, ze zawarta w formie pisemnej umowa o tresci
przewidzianej w art. 9 ust. 1 u.w.l., ktéra nie spetnia wymagan art. 9 ust. 2 u.w.l,,
jest wazna, jesli tylko odpowiada przepisom Kodeksu cywilnego, a z drugiej strony,
zapatrywanie pozostajgce w sprzecznosci z tym poglgdem o niestosowaniu sie do
niej art. 73 §2 zdanie pierwsze k.c., mimo iz nie odpowiada ona przepisowi art. 158
zdanie pierwsze k.c. Tej niekonsekwenciji nie zawiera juz wyrok z dnia 29 lutego
2008 r., Il CSK 463/07, ani uchwata z 9 grudnia 2010 r., Il CZP 104/10.
W orzeczeniach tych réwniez przyjeto, ze zawarta w formie pisemnej umowa
0 tresci przewidzianej w art. 9 ust. 1 u.w.l., ktéra nie spetnia wymagan art. 9 ust. 2
u.w.l., jest wazna, jesli tylko odpowiada przepisom Kodeksu cywilnego, ale
wychodzgc z tego zatozenia nie uznano jej za wazng w zakresie dotyczgcym
objetego hipotezg art. 158 zdanie pierwsze k.c. zaciggniecia zobowigzania do
przeniesienia witasnosci wybudowanego lokalu, a tylko w zakresie dotyczgcym
stosunkow o innej tresci. W przypadku uchwaty wniosek taki wynika z zastrzezenia
W jej uzasadnieniu, ze niezawarcie rozpatrywanej umowy w formie aktu
notarialnego ,pozbawia kontrahenta roszczen rzeczowych”, przez ktore to
roszczenia rozumie sie tu — jak mozna sadzi¢ — roszczenia o przeniesienie

wilasnosci lokalu.

Jednakze dokonane w sprawie ustalenia faktyczne nie dawaty podstaw do
przyjetej w zaskarzonym wyroku kwalifikacji umowy stron z dnia 4 stycznia 2007 r.
Umowa ta byta w istocie umowg przedwstepna, zobowigzujgcg do zawarcia umowy
o ustanowienie odrebnej wiasnos$ci lokalu. W wyroku z dnia 29 lutego 2008 r.,

II' CSK 463/07, trafnie zauwazono, ze odrebna wtasnos¢ lokalu moze powstac tez



w wyniku wykonania umowy przedwstepnej, czyli przez zawarcie odpowiedniej
przyrzeczonej w niej umowy. Osiggnieciu zatem takiego celu, ktory jest typowym
celem umowy deweloperskiej, mogg stuzy¢ rowniez — inaczej niz przyjeto
w wyrokach z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, z dnia 30 czerwca 2004 r.,
IV CK 521/03, z dnia z dnia 8 sierpnia 2007 r., | CSK 177/07, oraz w uchwale
zdnia 9 grudnia 2010 r., Il CZP 104/10 — umowy przedwstepne, takze tylko
pisemne, zobowigzujgce do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu, czyli w istocie umowy sprzedazy Iub jakiejkolwiek innej umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci lokalu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 grudnia 2005 r., V CSK 19/05, LEX nr 407115). Nalezy przy tym
zaznaczy¢, poniewaz wydaje sie to mie¢ szczegdlnie istotne znaczenia w takich
wiasnie przypadkach, ze jezeli w umowie przedwstepnej przewidziano dokonanie
przed zawarciem umowy przyrzeczonej zaliczek na poczet przysztego swiadczenia
naleznego na podstawie umowy przyrzeczonej albo dokonanie innych Swiadczen
zwigzanych z przedmiotem umowy przyrzeczonej, nie powinna budzi¢ watpliwosci
mozliwos¢ petnego rozliczenia sie stron z tytutu tych zaliczek lub innych swiadczen,
gdy niedoszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. Rozliczenia te mogg sie opierac
w zalezno$ci od okolicznosci sprawy na réznych podstawach prawnych (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2009 r., | CSK 84/09, OSNC 2010, nr 1,
poz. 14 oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., lll CZP 3/07,
OSNC 2008, nr 2, poz. 15). W szczegodlnosci roszczenie o zwrot zaliczek w petnej

wysokos$ci uzasadniajg przepisy o nienaleznym swiadczeniu (art. 410 § 2 k.c.).

Przeciwko kwalifikowaniu umowy stron z dnia 4 stycznia 2007 r. jako umowy
deweloperskiej w najszerszym nawet tego stowa znaczeniu przemawia nie tylko to,
ze pozwany nie byt przedsiebiorcg ani wytgcznym wiascicielem nieruchomosci przy
ul. S.[...], zas umowa dotyczyta lokalu juz wybudowanego w stopniu bliskim "stanu
deweloperskiego”, w jakim miat on by¢ wydany powddce, ale i to, ze kwoty, ktore
powodka zgodnie z tg umowg miata zaptaci¢ przed wydaniem jej lokalu nie mogg
byC uznane za przeznaczone na finansowanie jego budowy, a postanowienia tej
umowy wskazujg na zobowigzanie sie stron do zawarcia w przyszto$ci definitywnej

umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu w postaci jego sprzedazy.



Wszystkie te okolicznosci nakazujg uzna¢ omawiang umowe za umowe

przedwstepng, zobowigzujgcg do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.

Mimo iz byta ona wazng umowg przedwstepng, jej niewykonanie nie
uzasadniato jednak z przyczyn, o ktérych wspomniano juz w zaskarzonym wyroku,
zasadzenia dochodzonego odszkodowania. Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
strony umowy przedwstepnej z powodu niezawarcia umowy przyrzeczonej
ogranicza sie w zasadzie do naprawienia szkody, ktdrg ona poniosta przez to,
ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. do pokrycia ujemnego interesu
umowy, czyli tego, co miataby, gdyby nie zawarta umowy przedwstepnej (art. 390
§1 k.c.), a wiec w szczegdlnosci do pokrycia kosztow zawarcia umowy
przedwstepnej i kosztéw przygotowania zawarcia umowy przyrzeczonej (por. art.
566 § 1 zdanie drugie oraz art. 574 zdanie drugie k.c.). Odpowiedzialnos¢ ta nie
moze zatem objgc¢ tego, co strona miataby, gdyby doszto do waznego zawarcia
umowy przyrzeczonej i jej wykonania, czyli - innymi stowy — prowadzi¢ do pokrycia
uszczerbku, ktérego strona ta doznata wskutek niewykonania umowy
przyrzeczonej, zasgdzenie za$ dochodzonej kwoty na rzecz powddki w zwigzku
Z niezawarciem przez pozwanego umowy przyrzeczonej w umowie z dnia
4 stycznia 2007 r. oznaczatoby zasgdzenie odszkodowania obejmujgcego taki
wiasnie uszczerbek (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2009 r.,
| CSK 84/09).

Podsumowujgc, zaskarzony wyrok odpowiada prawu, dlatego skarge
kasacyjng nalezato oddalié¢ (art. 398" k.p.c.), a o kosztach postepowania
kasacyjnego rozstrzygnaé zgodnie z art. 98 w zwigzku z art. 108 § 1 i art. 398%
k.p.c.



