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do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r.
IV CKN 305/01'

Tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawia-
jacy jest zobowigzany do zaplaty calej ceny za wybudowanie lokalu,
ustanowienie jego odrebnej wlasnoSci i przeniesienie jej na zama-
wiajacego, nie jest umowg przedwstepng (art. 389 k.c.).

Rosnacy popyt na lokale mieszkalne wptywa na dynamiczny rozwdj
ustug deweloperskich, swiadczonych w oparciu o szczeg6lnego rodzaju
umowy, ktorych charakter prawny wciaz budzi powazne watpliwosci
zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie. W glosowanym wyroku
Sad Najwyzszy podjat probe wyjasnienia przedmiotowej kwestii, poru-
szajac przy okazji réwniez inne niezwykle istotne zagadnienia zwiazane
z wykonaniem oraz skutkami niewykonania uméw wzajemnych.

I
Stan faktyczny niniejszej sprawy przedstawia si¢ nastepujaco?.

' OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130.

2 Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze stan faktyczny niniejszej sprawy jest niezwykle
skomplikowany, natomiast w uzasadnieniu szereg istotnych kwestii podano w sposdb
niezwykle lakoniczny. W zwiazku z powyzszym nie mozna wykluczy¢ mozliwosci doko-
nania odmiennej oceny w oparciu o petna dokumentacj¢ zgromadzona w sprawie.
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W dniu 10 czerwca 1995 r. strony zawarlty umowg (bez zachowania
formy aktu notarialnego), w ktdrej pozwany zobowiazal si¢ wybudowac
dla powddki lokal mieszkalny. Powierzchnig¢ lokalu ustalono w umowie
na 60 m?%. Po koncowym rozliczeniu miato nastapi¢ przeniesienie przez
pozwanego na rzecz powodki prawa wiasnosci lokalu wraz z ulamkowsa
czescia gruntu, z zachowaniem formy aktu notarialnego. Termin oddania
lokalu do uzywania ustalono na dzien 30 listopada 1997 r. Ostateczna cena
za przedmiotowy lokal miala stanowi¢ iloczyn powierzchni uzytkowej
oraz ceny jednego metra kwadratowego, wedlug obmiaru z natury, do-
konanego przez osobe uprawniona. Cena ta podlegata waloryzacji w opar-
ciu o wskaznik wzrostu cen detalicznych, oglaszany w Monitorze Pol-
skim. W dniu zawarcia umowy powodka uiscita na rzecz pozwanego
kwote 19.200,00 zt. Resztg sumy obowiazana byla ptaci¢ w kwartalnych
ratach, poczawszy od dnia 30 wrzesnia 1995 r., a skonczywszy w dniu
1 sierpnia 1997 1. Strony przewidzialy mozliwos$¢ odstapienia od umowy
przez pozwanego z trzymiesigcznym wypowiedzeniem, gdyby powodka
dopuscita si¢ zwloki [podkr. J.G.] w zaplacie raty przez okres kwartatu.
W razie odstapienia przez pozwanego od umowy mégt on zachowa¢ 20%
zryczattowanych kosztéw budowy.

Do trzeciego kwartatu 1996 . powddka na biezaco regulowata wszel-
kie naleznosci. Za podstawe ich wyliczenia pozwany przyjmowat po-
wierzchnig lokalu w granicach od 65,1 m? do 70,68 m?. Wedtug polskiej
normy powierzchnia ta wynosi 66,90 m* W dniu 20 stycznia 1997 r.
pozwany przedstawit powodce wyliczenie naleznosci za czwarty kwartat
1996 r., w ktérym za podstawe ustalenia raty przyjat powierzchnie lokalu
88,29 m% Wdwcezas powodka wstrzymala sie z zaplata wyliczonej w ten
sposob kwoty. Identyczna powierzchni¢ pozwany przyjal w wyliczeniu
za pierwszy kwartat 1997 r. Wyliczenie zostalo przedstawione powodce
w dniu 26 kwietnia 1997 r., a rata zaptacona w dniu 23 czerwca 1997 r.
Lacznie powodka zaplacita kwotg odpowiadajaca w przyblizeniu kwocie
wynikajacej z umowy, z uwzglednieniem wskaznika inflacji.

Pismem z dnia 18 czerwca 1997 1. pozwany odstapit od umowy, zwracajac
powddce czg$¢ uiszczonej kwoty. W odpowiedzi powddka zazadata od
pozwanego petnego odszkodowania za niewykonanie zobowiazania.

Sad I instancji uznal, ze strony taczyta umowa przedwstepna, ktéra
ze wzgledu na forme nie mogta prowadzi¢ do skutkéw rzeczowych. Nie
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przeszkodzito to jednak w zasadzeniu na rzecz powddki odszkodowania
w granicach pozytywnego interesu umowy, na podstawie art. 471 k.c.
Sad uznat przy tym, ze pozwany nie mégt skutecznie odstapi¢ od umowy
z uwagi na istniejace po stronie powddki uprawnienie do powstrzymania
si¢ z zaptata kwoty wyliczonej przez pozwanego w oparciu o powierzch-
ni¢ 88,29 m*. W apelacji pozwany podnidst m.in. naruszenie art. 65 oraz
art. 390 k.c. przez bezzasadne nieuznanie prawa pozwanego do odsta-
pienia od umowy, jak rowniez przez btedne przyjecie, ze ewentualne
odszkodowanie na rzecz powo6dki moze nastapi¢ w pelnej wysokosci,
nie za$§ w granicach ujemnego interesu umowy.

Sad II instancji nie uwzglednit zarzutow pozwanego. Zdaniem sadu,
umowa taczaca strony jest swoistaq umowa realizatorska, wzajemnie zo-
bowigzujaca, zawierajaca cechy umowy o dzieto i umowy przedwstepne;j,
do skutkow niewykonania ktdrej stosuje si¢ art. 471 w zw. z art. 487
§ 2 k.c. Wnoszac kasacje od wyroku sadu apelacyjnego, pozwany pod-
trzymal swoje stanowisko w kwestii naruszenia art. 65 oraz art. 390 k.c.

11

Pierwsza kwestiag majaca kluczowe znaczenie dla wyjasnienia anali-
zowanej sprawy jest ustalenie znaczenia uzytego przez strony terminu
»Zzwloka”. Wbrew zglaszanemu w kasacji stanowisku pozwanego Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze pojecia tego nie nalezy utozsamia¢ ze zwyklym
opdznieniem, lecz z opdznieniem kwalifikowanym przez wing dtuzniczki.
Zdaniem SN, twierdzenie pozwanego o braku po jego stronie $wiado-
mosci co do rzeczywistego znaczenia normatywnego przedmiotowego
zwrotu pozostaje w sprzecznosci z zawodowym charakterem prowadzo-
nej przez niego dziatalnosci, w ramach ktdrej zostata zawarta umowa
z powodka. Brak zgodnego rozumienia przez strony spornego postano-
wienia wyklucza przy tym mozliwo$¢ powotania si¢ na art. 65 § 2 k.c.
Ponadto przeciwko pozwanemu, bgdacemu autorem tekstu umowy,
przemawia zasada in dubio contra proferentem.

Powyzsza argumentacja w zasadzie zastuguje na aprobate. Z przepisu
art. 65 k.c. wynika koniecznos$¢ stosowania tzw. kombinowanej metody
wyktadni, uwzgledniajacej zaréwno elementy subiektywne, jak i obiek-
tywne. W pierwszym rzedzie nalezy wigc bada¢ zgodny zamiar stron
umowy. Warto jednak podkresli¢, ze chodzi tu o zamiar istniejacy w chwili
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zawierania umowy. Fakt powolywania si¢ przez jedna ze stron na odmienne
od wyrazanego przez drugg strong rozumienie danego postanowienia
umownego sam w sobie nie przesadza o nieistnieniu zgodnego zamiaru
stron w chwili zawarcia umowy i nie wylacza prowadzenia dowodow
dla jego ustalenia. Moze si¢ bowiem zdarzyé, ze nowa interpretacja
o$wiadczenia wyrazonego w umowie zaistniala dopiero w trakcie poste-
powania’. Dopiero brak mozliwosci ustalenia zgodnego zamiaru stron
powoduje koniecznos¢ siggniecia do dalszych regul wyktadni. Te nato-
miast w niniejszej sprawie przemawiaja na niekorzy$¢ pozwanego. Jak
stusznie Sad Najwyzszy zauwazyl, byt on nie tylko autorem spornego
postanowienia, ale takze profesjonalista, do ktorego stosuje si¢ szczegdlny
miernik starannos$ci, okreslony w art. 355 § 2 k.c. Trafne jest takze
spostrzezenie, ze nalezy precyzyjnie odréznia¢ pojecia opdznienia oraz
zwloki, bedacej jego kwalifikowang postacig. Nie mozna jednak nie
zauwazy¢, ze W powszechnym obrocie terminy te sg bardzo czesto
utozsamiane. Fakt ten powinien by¢ brany pod uwage przy wyktadni
tresci umowy. Warto réwniez podkresli¢, ze kategoryczne stanowisko
Sadu Najwyzszego ulega pewnemu ostabieniu z uwagi na fakt, iz SN sam
nie zawsze konsekwentnie postuguje si¢ omawiang terminologia®.

11}

Zdaniem Sadu Najwyzszego, zarzut pozwanego w przedmiocie bted-
nego ustalenia przez sady I i Il instancji znaczenia uzytego przez strony
terminu ,,zwloka” nie ma w niniejszej sprawie doniostosci prawnej.

3P.Machnikowski,[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t.1, red. E. Gniewek, Warszawa
2004, s. 241; Z.Rad wanski, Wyktadnia oswiadczen woli sktadanych indywidualnym
adresatom, Wroctaw i in. 1992, s. 78-79; M. S afjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2004, s. 258.

* Por. wyrok SN z dnia 24 lipca 1974 r. IIl CRN 146/74, za: LEX nr 7563; uchwata
SN z dnia 13 czerwca 1984 r. IIl CZP 21/84, OSNC 1984, nr 12, poz. 221; uchwata SN
z dnia 8 maja 1990 r. III CZP 20/90, OSNC 1991, nr 1, poz. 6; wyrok SN z dnia 21
listopada 1997 r. I CKU 150/97, za: Prokuratura i Prawo 1998, nr 3, s. 33; wyrok SN
z dnia 24 listopada 1998 r. I CKN 864/98, OSNC 1999, nr 6, poz. 111; wyrok SN z dnia
13 czerwca 2002 r. III RN 106/01, za: Mon. Podat. 2002, nr 7, s. 2; wyrok SN z dnia
28 kwietnia 2004 r. V CK 399/03, za: Mon. Praw. 2004, nr 11, s. 487. We wskazanych
wyzej orzeczeniach Sad Najwyzszy, omawiajac kwesti¢ odsetek za opdznienie, wspomina
o odsetkach za zwloke.
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Podzielajac stanowisko Sadu Apelacyjnego, Sad Najwyzszy uznal, ze po
stronie powddki istnialo skuteczne prawo powstrzymania si¢ z zaptata
raty za czwarty kwartal 1996 r. Okolicznos¢ ta sama w sobie skutkowala
brakiem mozliwosci pozostawania powodki nie tylko w zwloce, ale nawet
W opoOznieniu.

Powyzszej argumentacji nie sposéb podzieli¢. Zaden z sadéw orze-
kajacych w niniejszej sprawie nie wskazat podstawy prawnej, uzasadnia-
jacej istnienie po stronie powddki skutecznego prawa powstrzymania si¢
ze spetnieniem $wiadczenia. Z og6lnej reguty wyrazonej w art. 353 § 1,
354 § 1 oraz 355 § 1 k.c. wynika obowiazek spelienia $wiadczenia przez
dhuznika, ktéry powinien dziala¢ zgodnie z trescig zobowigzania, zacho-
wujac przy tym nalezyta starannos¢. Dtuznik obowiazany jest zatem spetnié
Swiadczenie o okreslonej tresci we wlasciwym miejscu oraz w wyzna-
czonym terminie. Wszelkie wyjatki w tym zakresie powinny wynikaé
Z przepisow szczeg6lnych. Tymczasem prawo do powstrzymania si¢ dtuz-
nika ze spelieniem $§wiadczenia ustawodawca przewidziat jedynie w art.
463, 465, 488 § 2 oraz 490 k.c. Zaden z wymienionych przepiséw nie
odnosi si¢ jednak do zaistnialej w niniejszej sprawie sytuacji, kiedy wie-
rzyciel w oparciu o dokonane przez siebie jednostronne ustalenia zada od
dhuznika $wiadczenia ponad wysokos¢ okreslong przez strony w umowie.
W takim wypadku dtuznik nie jest oczywiscie zwigzany nowymi usta-
leniami poczynionymi przez wierzyciela. Nie zwalnia go to jednak od
obowiazku spelnienia $wiadczenia na rzecz wierzyciela, tyle ze w wy-
sokosci wynikajacej z dotychczasowych ustalen zawartych w umowie.
Powddka powinna zatem uisci¢ na rzecz pozwanego w wyznaczonym
terminie, pelna rate za czwarty kwartal 1996 r., obliczona jednakze w oparciu
o dotychczas przyjeta przez strony powierzchnig lokalu, mieszczaca si¢
w granicach od 65,1 m? do 70,68 m?.

Nalezy rowniez wskazaé, ze w niniejszej sprawie nie zachodza prze-
stanki kwalifikujace zachowanie pozwanego jako zwloke wierzyciela,
wykluczajaca popadnigcie powodki w opdzZnienie w spelnieniu $wiadcze-
nia z tytutu raty za czwarty kwartat 1996 r. Podanie przez pozwanego
zawyzonej kwoty naleznosci w zaden sposob nie wptyngto na mozliwosé
uiszczenia przez powodke przedmiotowej naleznosci w wysokosci wy-
nikajacej z umowy. Pozwany w zaden sposéb nie okazal takze, ze nie
ma zamiaru przyjecia $wiadczenia powodki. Ponadto, aby méwié o po-
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padnieciu wierzyciela w zwloke, $wiadczenie dluznika musi by¢ rzeczy-
wiscie zaofiarowane®, tymczasem powddka nawet nie starata si¢ wplaci¢
pozwanemu jakiejkolwiek kwoty, poprzestajac na btednym przekonaniu
o stuzacym jej prawie powstrzymania si¢ ze spetieniem $wiadczenia.

Powstrzymujac si¢ z zaptata na rzecz pozwanego calej sumy z tytutu
raty za czwarty kwartat 1996 r., powodka dziatata bezprawnie, nie
wykonujac tym samym cigzacego na niej zobowigzania. Nie ulega wat-
pliwosci, ze w takiej sytuacji popadta w opdznienie. Z tresci art. 471 k.c.
plynie nadto domniemanie prawne, ze niewykonanie zobowigzania jest
nastgpstwem okolicznosci, za ktdre odpowiedzialno$¢ ponosi dhuznik®.
Chcac zatem unikna¢ konsekwencji zwiazanych z popadnigciem w zwloke
powddka powinna wykazac, ze dzialata z zachowaniem nalezytej staran-
nosci. Rzecz jednak w tym, Ze ograniczyta si¢ ona tylko do podjecia proby
wykazania, iz istnialo po jej stronie skuteczne prawo do powstrzymania
si¢ ze spetnieniem $wiadczenia. Tymczasem, jak wynika z przedstawio-
nych wyzej okolicznosci, takie zachowanie nie miato podstaw prawnych.
Mozna wigc uznaé, ze nie uiszczajac na rzecz pozwanego naleznosci
z tytulu raty za czwarty kwartat 1996 1. popadia nie tyle w opdzZnienie,
co w zwloke.

v

Na wypadek zwtoki powodki w zaptacie raty przez okres kwartatu
strony przewidzialy po stronie pozwanego prawo odstapienia od umowy
z trzymiesigcznym wypowiedzeniem. Korzystajac z tego prawa, pozwany
w dniu 18 czerwca 1997 r. odstapit od umowy z powodka. Sad Naj-
wyzszy oraz orzekajace w niniejszej sprawie sady I i Il instancji, uznajac
istnienie po stronie powodki skutecznego prawa powstrzymania si¢ ze

>W.Czachérski, [w:] A.Brzozowski, M.Safjan, E.Skowronska-
Bocian, Zobowiqzania. Zarys wykladu, Warszawa 2003, s. 343. Warto w tym miejscu
zwroci¢ uwage na zglaszany w literaturze shuszny poglad, ze zaptata swiadczenia pienigz-
nego, dokonywana na rachunek bankowy wierzyciela, w ogole nie wymaga udziatu wie-
rzyciela; zob. Z.Radwanski, A.Olejniczak, Zobowiqzania — czes¢ ogolna, War-
szawa 2005, s. 308.

*W.Popiotek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Pietrzykowski, War-
szawa2004,s.1213;Z.Radwanski,A. Olejniczak, Zobowiqzania...,s.297;K. Z a -
grobelny, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1., red. E. Gniewek, Warszawa 2004,
s. 1209.
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spelieniem $wiadczenia, nie badaty szczegoétowo charakteru prawnego
przewidzianego w umowie prawa odstapienia. Jedynie sad apelacyjny
doszedt do wniosku, ze uzyte w umowie okreslenie o odstapieniu od
umowy oznacza w istocie jej rozwigzanie za wypowiedzeniem lub bez
wypowiedzenia. Poglad ten nie wydaje si¢ trafny. Przedmiotem taczacej
strony umowy bylo wybudowanie lokalu oraz p6zniejsze ustanowienie
jego odrgbnej wlasnosci i przeniesienie jej na powddke. Strony zaintere-
sowane byly raczej osiggnigciem konkretnego skutku niz dziataniem
w okres$lonym przedziale czasu. W odr6znieniu zatem od uméw ze $wiad-
czeniem ciaglym (np. najem czy dzierzawa), gdzie zamiast odstapienia
ze skutkiem ex func istnieje mozliwos$¢ rozwigzania umowy za wypowie-
dzeniem albo bez wypowiedzenia, skutecznego ex nunc’, w umowach
majacych za przedmiot $wiadczenie jednorazowe, polegajace zwlaszcza
na osiagnigciu pewnego Scisle okreslonego rezultatu, wlasciwym sposo-
bem jednostronnego zakonczenia wspolpracy pomiedzy stronami jest
odstapienie. Rozwiazanie ze skutkiem na przyszto$¢ nie miatoby bowiem
dla stron w zasadzie zadnego znaczenia. Na wyrazang przez strony
W niniejszej sprawie wole odstapienia od umowy wskazuje takze posta-
nowienie, zgodnie z ktérym pozwany mogt w takim wypadku zachowa¢
20% zryczattowanych kosztoéw budowy. Nie przesadzajac w tym miejscu
o skutecznosci takiego postanowienia, mozna zasadnie twierdzi¢, ze prze-
widuje ono wyjatek od wyrazonego przez strony ogoélnego obowigzku
wzajemnego zwrotu dokonanych $wiadczen. To za$ jest typowe dla
konstrukcji odstapienia od umowy.

Przyjmujac, ze strony mialy na uwadze odstapienie od umowy w ko-
deksowym znaczeniu tego pojecia, nalezy zastanowi¢ si¢ nad jego cha-
rakterem prawnym. Odstapienie od umowy jako wyjatek od zasady pacta
sunt servanda jest dopuszczalne tylko w przypadkach $cisle okreslonych
przepisami prawa®. Analizujac podobny stan faktyczny, Sad Najwyzszy
doszedt do wniosku, ze wykluczone jest w takiej sytuacji skorzystanie

"W.Czachorski, [w:] A.Brzozowski, M.Safjan, E.Skowronska-
Bocian, Zobowigzania..., s. 73 oraz s. 338; Z.Radwanski, A.Olejniczak, Zo-
bowigzania..., s. 51.

8 W.Czachoérski, [w:;] A.Brzozowski, M.Safjan, E.Skowronska-
Bocian, Zobowiqzania...,s. 179;Z.Radwanski,A. Olejniczak, Zobowiqzania...,
s. 313.
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z umownego prawa odstapienia, z uwagi na brak wskazania terminu do
odstapienia od umowy’. W doktrynie wskazano jednak na mozliwos¢
zakwalifikowania klauzuli dopuszczajacej odstapienie od umowy w wy-
padku zalegania przez strong z zaptata okreslonej raty $wiadczenia jako
lex commissoria w rozumieniu art. 492 k.c.!® Przepis ten przyznaje wie-
rzycielowi prawo odstgpienia od umowy wzajemnej w razie zwtoki dtuz-
nika w wykonaniu zobowigzania, ktdrego termin byt scisle okreslony. Nie
ma przy tym koniecznosci wyznaczania w tym celu dodatkowego terminu
do spetnienia §wiadczenia. Z takq sytuacja mamy do czynienia w niniejszej
sprawie, z ta tylko réznica, ze umownym warunkiem odstapienia bylo
pozostawanie powodki w zwloce przez okres kwartatu. Skoro wige wy-
liczenie naleznosci za czwarty kwartat 1996 r. (cho¢ wygorowane) zostato
przestane powodce w dniu 20 stycznia 1997 r., a naleznos$¢ ptatna
w terminie 7 dni nie zostala przez nig uiszczona w ciagu kolejnych pigciu
miesigcy, to mozna zasadnie przyjaé, ze pozwany miat prawo do odsta-
pienia od umowy na podstawie art. 492 k.c. Pomijam w tym miejscu
ewentualna kwestie skorzystania przez powddke z zarzutu naduzycia prawa
przez pozwanego.

A\

Jak juz wyzej wspomniano, na wypadek odstapienia przez pozwanego
od umowy, z uwagi na zwloke¢ powddki w zaplacie naleznej raty przez
okres kwartalu, pozwany zastrzegt sobie prawo do zachowania 20%
zryczaltowanych kosztow budowy, z ktdrego zreszta skorzystal. Sad
Najwyzszy pominat oceng prawnej dopuszczalnosci takiego postanowie-
nia, ograniczajac sie do przyjecia, ze pozwanemu nie przystugiwato
skuteczne prawo do odstapienia od umowy. Odrzucenie wyrazonego przez
SN stanowiska skutkuje koniecznoscia dokonania przedmiotowej oceny.
Odstapienie od umowy wzajemnej, a z taka mamy niewatpliwie do czynienia
W niniejszej sprawie, skutkuje obowiazkiem wzajemnego zwrotu przez
strony dokonanych przez nie $wiadczen. Strona odstepujaca ma nadto

® Wyrok SN z dnia 5 czerwca 2002 r. I CKN 701/00, OSP 2003, nr 10, poz. 124.

7. Radwanski, Glosa do wyroku SN z dnia 5 czerwca 2002 r. (I CKN 701/00),
OSP 2003, nr 10, s. 519; por. tez A. K lein, Ustawowe prawo odstqpienia od umowy
wzajemnej, Wroctaw 1964, s. 88.
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prawo do zadania od drugiej strony naprawienia szkody wyniklej z nie-
wykonania zobowigzania (art. 494 k.c.). Moze to nastgpi¢ na zasadach
ogolnych, okreslonych w art. 471 i nast. k.c., albo tez przez zaplate kary
umownej'!. Rzecz jednak w tym, ze zastrzezenie kary umownej jest do-
puszczalne tylko na wypadek niewykonania zobowigzania niepieni¢znego
(art. 483 k.c.). Zasada ta ma charakter bezwzglgdnie obowiazujacy i nie
podlega modyfikacji wolg stron'?, tymczasem $wiadczenie powddki miato
W niniejszej sprawie charakter stricte pienigzny i polegato na zaptacie na
rzecz pozwanego okreslonej sumy, podzielonej na kwartalne raty. W swietle
dotychczasowego orzecznictwa, niekwestionowanego w doktrynie,
dopuszczenie w takim wypadku mozliwosci domagania si¢ zaplaty kary
umownej w wypadku odstapienia od umowy stanowiloby naruszenie
wskazanej wyzej normy'®. Z kolei zakwalifikowanie naleznej z tego tytutu
kwoty jako surogatu odszkodowania, zastrzezonego na zasadzie swobody
umoéw, bytoby ewidentnym obej$ciem przepiséw o karze umownej. Pro-
wadziloby bowiem do osiagniecia skutku, ktérego ustawodawca chciat
uniknaé. W zwiazku z powyzszym, zastrzezenie umowne, na mocy
ktorego w razie odstapienia od umowy, z uwagi na zwlokg powodki
w zaptacie naleznosci, pozwany mial prawo zatrzymac na swoja rzecz
kwote réwng 20% zryczaltowanych kosztéw budowy de lege lata,
uznawane jest za niewazne (art. 58 w zw. z art. 483 k.c.)”.

' Tak stusznie Z.Radwanski, Glosa..., s. 520.

2 P.Drapata, Kara umowna (art. 483 k.c.) a odszkodowanie na zasadach ogél-
nych (art. 471 k.c.), PiP 2003, z. 6, s. 57; ). Jastrz¢b s ki, Odsetki za opoznienie a kara
umowna, Palestra 2004, nr 7-8, s. 55; W.Popiolek, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1243;
J. Sz waj a, Kara umowna wedlug kodeksu cywilnego, Warszawa 1967,s.42; K. Zagro -
belny, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1239.

13 Por. orzeczenie SN z dnia 7 kwietnia 1966 r. Il CR 45/66, niepubl.; uchwata SN
z dnia 26 wrzesnia 1969 r. III CZP 8/69, OSNC 1970, nr 6, poz. 97; wyrok SN z dnia
19 grudnia 2000 r. V CKN 171/00, za: LEX nr 52662.

W kwestii definicji pojecia ,,obejscie prawa” zob. Z. R ad w an s ki, Prawo cywilne
— czes¢ ogolna, Warszawa 2003, s. 274; A. Wolter,S.Ignatowicz K. Stefaniuk,
Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2001, s. 318.

15 Moim zdaniem, przesadzenie kwestii dopuszczalno$ci zastrzezenia kary umownej
na rzecz wierzyciela $wiadczenia pienigznego na wypadek odstgpienia przez niego od
umowy wymaga poglebionej analizy, przekraczajacej ramy niniejszej glosy.
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VI

Oceniajac charakter prawny faczacej strony umowy, Sad Najwyzszy
doszedl do wniosku, Zze nie ma ona charakteru umowy przedwstgpnej
w rozumieniu art. 389 k.c. Jej odmiennos¢, nadajaca jej cechy umowy
wlasciwej, polega na tym, ze zamawiajacy jest na tej podstawie zobo-
wigzany do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu i przeniesienie
na jego rzecz prawa wlasnosci. Wobec powyzszego, zdaniem SN, po-
zwany odpowiada wobec powodki za niewykonanie zobowigzania pole-
gajacego na wybudowaniu budynku, wyodrgbnieniu lokalu oraz przenie-
sieniu jego wilasnosci na powodke. Z tego tytulu powodce przystuguje
odszkodowanie w petnym zakresie, nie zas tylko w granicach tzw. ujem-
nego interesu umownego, o ktdrym wspomina art. 390 k.c.

O ile przedstawiona przez Sad Najwyzszy teza w ogdlnosci zastuguje
na pelng aprobatg, o tyle rozstrzygnigcie niniejszej sprawy budzi zasad-
nicze watpliwosci. Kwalifikujac zawarta przez strony umowe jako umowe
deweloperska, Sad Najwyzszy uznal, ze zobowiazuje ona pozwanego nie
tylko do wybudowania na rzecz powddki oznaczonego lokalu, ale takze
do ustanowienia jego odrgbnej wlasnosci oraz przeniesienia jej na powod-
ke. Wydaje sig¢ jednak, ze w swych rozwazaniach pominat jeden istotny
szczegol. Otoz wspomniang umowe strony zawarly w zwyklej formie
pisemnej, co oznaczatoby, ze w $wietle art. 158 w zw. z art. 73 § 2 k.c.
bylaby ona niewazna'®. Zgodnie z wymienionymi przepisami, kazda umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, do ktérych naleza
takze lokale, powinna by¢ pod rygorem niewaznosci zawarta w formie
aktu notarialnego'’. Przyjmujac zatem konsekwentnie stanowisko, odrzu-
cajace mozliwos¢ przynajmniej czgsciowego potraktowania przedmioto-

16 Niewazno$¢ wprost dotyczylaby tylko postanowien okreslajacych zobowiazanie do
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu oraz przeniesienia jej na powddke. Wydaje sig
jednak, ze zachowanie umowy wylacznie w czgsci dotyczacej zobowigzania pozwanego do
wybudowania lokalu nie miatoby dla powddki zadnego znaczenia, stad nalezy przyjac, ze
na podstawie art. 58 § 3 k.c. umowa bylaby niewazna w calosci.

17 Odnosnie do formy umowy deweloperskiej zob. m.in. S. Brze s zczynsk a, Uno-
wyw obrocie nieruchomosciami, Warszawa 2003, s. 117; E. D r o z d, Ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 43; R.Dziczek, Wiasnos¢ lokali. Komentarz,
Warszawa 2004, s. 91; M. K 13 s k at a, Wykonanie zobowiqzania z umowy deweloperskiej,
Rejent 2003, nr 3, s. 78; zob. tez wyrok NSA Osrodek Zamiejscowy w Krakowie z dnia
12 kwietnia 2000 r. I SA/Kr 1471/98, za: LEX nr 42402.
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wej umowy jako umowy przedwstepnej, Sad Najwyzszy powinien oddali¢
powddztwo jako bezzasadne.

W tym miejscu warto zasygnalizowa¢ jeszcze jedng kwestig. Otoz,
nawet w przypadku dochowania przez strony wymaganej formy aktu
notarialnego, wazno$¢ zawartej przez nie umowy, ocenianej wedle
kwalifikacji przyjetej przez Sad Najwyzszy jako umowy wiasciwej, zo-
bowiazujacej m.in. do ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu oraz do
przeniesienia jej na nabywce, moze budzi¢ uzasadnione watpliwosci. Nie
jest bowiem jednoznacznie przesadzony stosunek przepisu art. 9 ustawy
o wiasnosci lokali (dalej: u.w.l.) do przepiséw kodeksu cywilnego, re-
gulujacych ogolne zasady rozporzadzania nieruchomosciami przysztymi.
Nie mozna wykluczy¢ rozwiagzania, zgodnie z ktérym przepis art. 9 u.w.l.
bedzie uznany za lex specialis w stosunku do regut kodeksowych. Ma on
bowiem znacznie wezszy zakres zastosowania, odnoszac si¢ wylacznie do
nieruchomosci lokalowych, a ponadto przewiduje dodatkowe przestanki
waznosci umowy deweloperskiej. Przyjecie bez zadnych zastrzezen moz-
liwosci zawarcia takiej umowy z powolaniem si¢ na kodeksowa zasade
swobody umow, wyltacznie przy spehieniu ogdlnych wymogdéw dotycza-
cych rozporzadzania nieruchomosciami, prowadzitoby do tatwego obejscia
rygorow ustanowionych w art. 9 u.w.l. Podzielajac zgtaszane w doktrynie
krytyczne oceny pod adresem przedmiotowego przepisu'®, nie sposob jed-
nak poming¢ faktu jego obowiazywania. Powyzsze zagadnienie z pewno-
$ciag wymaga poglebionej analizy. Pozostaje tylko zatowac, ze Sad Najwyz-
szy nie podjat tego watku przy okazji rozstrzygania niniejszej sprawy.

Trafna wydaje si¢ natomiast kwalifikacja zawartej pomigdzy stronami
umowy dokonana przez Sad Apelacyjny, ktory uznat ja jako swoista umowe
realizatorska, wzajemnie zobowiazujaca, zawierajaca cechy umowy o dzieto
oraz umowy przedwstepnej. Poglad ten mozna skorygowac jedynie o wska-
zanie, ze przedmiotowej umowie blizsza jest raczej konstrukcja umowy
o roboty budowlane'®, do ktdrej dopiero z mocy wyraznego odestania
z art. 656 k.c. stosuje si¢ przepisy dotyczace umowy o dzieto. Powyzsze
rozwiazanie pozwala przede wszystkim na zachowanie waznosci umowy.

18 Por. m.in. E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wiasnosci..., s. 40 i nast.; M. K14a-
skata, Wykonanie zobowiqzania..., s. 76 i nast.
1Y Tak. m.in. M. Klaskata, Wykonanie zobowiqzania..., s. 71.
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W czesci obejmujacej zobowigzanie pozwanego do wybudowania lokalu
bedzie miala ona charakter umowy wilasciwej, natomiast czgs¢ dotyczaca
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu oraz przeniesienia jej na powddke
nalezy ocenia¢ zgodnie z przepisami o umowie przedwstgpnej. Brak formy
przewidzianej dla umowy przyrzeczonej nie spowoduje w takim wypadku
niewaznosci tych postanowien, lecz wylaczy mozliwos¢ dochodzenia
zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.).

vl

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze choc
wyrazona przez Sad Najwyzszy ogolna teza dotyczaca charakteru praw-
nego umowy deweloperskiej zastuguje na petna aprobate, to jednak roz-
strzygnigcie zapadie na gruncie analizowanej sprawy wywoluje szereg
watpliwosci i sktania do sformutowania uwag krytycznych.

Jaroslaw Grykiel
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