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Rejent * rok 15 * nr 11(175)
listopad 2005 r.

Glosa

do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 9 lipca 2003 r.
IV CKN 305/011

Tak zwana umowa deweloperska, na podstawie której zamawia-
j¹cy jest zobowi¹zany do zap³aty ca³ej ceny za wybudowanie lokalu,
ustanowienie jego odrêbnej w³asnoœci i przeniesienie jej na zama-
wiaj¹cego, nie jest umow¹ przedwstêpn¹ (art. 389 k.c.).

Rosn¹cy popyt na lokale mieszkalne wp³ywa na dynamiczny rozwój
us³ug deweloperskich, œwiadczonych w oparciu o szczególnego rodzaju
umowy, których charakter prawny wci¹¿ budzi powa¿ne w¹tpliwoœci
zarówno w doktrynie, jak i w orzecznictwie. W glosowanym wyroku
S¹d Najwy¿szy podj¹³ próbê wyjaœnienia przedmiotowej kwestii, poru-
szaj¹c przy okazji równie¿ inne niezwykle istotne zagadnienia zwi¹zane
z wykonaniem oraz skutkami niewykonania umów wzajemnych.

I

Stan faktyczny niniejszej sprawy przedstawia siê nastêpuj¹co2.

1 OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130.
2 Na wstêpie nale¿y zaznaczyæ, ¿e stan faktyczny niniejszej sprawy jest niezwykle

skomplikowany, natomiast w uzasadnieniu szereg istotnych kwestii podano w sposób
niezwykle lakoniczny. W zwi¹zku z powy¿szym nie mo¿na wykluczyæ mo¿liwoœci doko-
nania odmiennej oceny w oparciu o pe³n¹ dokumentacjê zgromadzon¹ w sprawie.
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W dniu 10 czerwca 1995 r. strony zawar³y umowê (bez zachowania
formy aktu notarialnego), w której pozwany zobowi¹za³ siê wybudowaæ
dla powódki lokal mieszkalny. Powierzchniê lokalu ustalono w umowie
na 60 m2. Po koñcowym rozliczeniu mia³o nast¹piæ przeniesienie przez
pozwanego na rzecz powódki prawa w³asnoœci lokalu wraz z u³amkow¹
czêœci¹ gruntu, z zachowaniem formy aktu notarialnego. Termin oddania
lokalu do u¿ywania ustalono na dzieñ 30 listopada 1997 r. Ostateczna cena
za przedmiotowy lokal mia³a stanowiæ iloczyn powierzchni u¿ytkowej
oraz ceny jednego metra kwadratowego, wed³ug obmiaru z natury, do-
konanego przez osobê uprawnion¹. Cena ta podlega³a waloryzacji w opar-
ciu o wskaŸnik wzrostu cen detalicznych, og³aszany w Monitorze Pol-
skim. W dniu zawarcia umowy powódka uiœci³a na rzecz pozwanego
kwotê 19.200,00 z³. Resztê sumy obowi¹zana by³a p³aciæ w kwartalnych
ratach, pocz¹wszy od dnia 30 wrzeœnia 1995 r., a skoñczywszy w dniu
1 sierpnia 1997 r. Strony przewidzia³y mo¿liwoœæ odst¹pienia od umowy
przez pozwanego z trzymiesiêcznym wypowiedzeniem, gdyby powódka
dopuœci³a siê zw³oki [podkr. J.G.] w zap³acie raty przez okres kwarta³u.
W razie odst¹pienia przez pozwanego od umowy móg³ on zachowaæ 20%
zrycza³towanych kosztów budowy.

Do trzeciego kwarta³u 1996 r. powódka na bie¿¹co regulowa³a wszel-
kie nale¿noœci. Za podstawê ich wyliczenia pozwany przyjmowa³ po-
wierzchniê lokalu w granicach od 65,1 m2 do 70,68 m2. Wed³ug polskiej
normy powierzchnia ta wynosi 66,90 m2. W dniu 20 stycznia 1997 r.
pozwany przedstawi³ powódce wyliczenie nale¿noœci za czwarty kwarta³
1996 r., w którym za podstawê ustalenia raty przyj¹³ powierzchniê lokalu
88,29 m2. Wówczas powódka wstrzyma³a siê z zap³at¹ wyliczonej w ten
sposób kwoty. Identyczn¹ powierzchniê pozwany przyj¹³ w wyliczeniu
za pierwszy kwarta³ 1997 r. Wyliczenie zosta³o przedstawione powódce
w dniu 26 kwietnia 1997 r., a rata zap³acona w dniu 23 czerwca 1997 r.
£¹cznie powódka zap³aci³a kwotê odpowiadaj¹c¹ w przybli¿eniu kwocie
wynikaj¹cej z umowy, z uwzglêdnieniem wskaŸnika inflacji.

Pismem z dnia 18 czerwca 1997 r. pozwany odst¹pi³ od umowy, zwracaj¹c
powódce czêœæ uiszczonej kwoty. W odpowiedzi powódka za¿¹da³a od
pozwanego pe³nego odszkodowania za niewykonanie zobowi¹zania.

S¹d I instancji uzna³, ¿e strony ³¹czy³a umowa przedwstêpna, która
ze wzglêdu na formê nie mog³a prowadziæ do skutków rzeczowych. Nie
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przeszkodzi³o to jednak w zas¹dzeniu na rzecz powódki odszkodowania
w granicach pozytywnego interesu umowy, na podstawie art. 471 k.c.
S¹d uzna³ przy tym, ¿e pozwany nie móg³ skutecznie odst¹piæ od umowy
z uwagi na istniej¹ce po stronie powódki uprawnienie do powstrzymania
siê z zap³at¹ kwoty wyliczonej przez pozwanego w oparciu o powierzch-
niê 88,29 m2. W apelacji pozwany podniós³ m.in. naruszenie art. 65 oraz
art. 390 k.c. przez bezzasadne nieuznanie prawa pozwanego do odst¹-
pienia od umowy, jak równie¿ przez b³êdne przyjêcie, ¿e ewentualne
odszkodowanie na rzecz powódki mo¿e nast¹piæ w pe³nej wysokoœci,
nie zaœ w granicach ujemnego interesu umowy.

S¹d II instancji nie uwzglêdni³ zarzutów pozwanego. Zdaniem s¹du,
umowa ³¹cz¹ca strony jest swoist¹ umow¹ realizatorsk¹, wzajemnie zo-
bowi¹zuj¹c¹, zawieraj¹c¹ cechy umowy o dzie³o i umowy przedwstêpnej,
do skutków niewykonania której stosuje siê art. 471 w zw. z art. 487
§ 2 k.c. Wnosz¹c kasacjê od wyroku s¹du apelacyjnego, pozwany pod-
trzyma³ swoje stanowisko w kwestii naruszenia art. 65 oraz art. 390 k.c.

II

Pierwsz¹ kwesti¹ maj¹c¹ kluczowe znaczenie dla wyjaœnienia anali-
zowanej sprawy jest ustalenie znaczenia u¿ytego przez strony terminu
„zw³oka”. Wbrew zg³aszanemu w kasacji stanowisku pozwanego S¹d
Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e pojêcia tego nie nale¿y uto¿samiaæ ze zwyk³ym
opóŸnieniem, lecz z opóŸnieniem kwalifikowanym przez winê d³u¿niczki.
Zdaniem SN, twierdzenie pozwanego o braku po jego stronie œwiado-
moœci co do rzeczywistego znaczenia normatywnego przedmiotowego
zwrotu pozostaje w sprzecznoœci z zawodowym charakterem prowadzo-
nej przez niego dzia³alnoœci, w ramach której zosta³a zawarta umowa
z powódk¹. Brak zgodnego rozumienia przez strony spornego postano-
wienia wyklucza przy tym mo¿liwoœæ powo³ania siê na art. 65 § 2 k.c.
Ponadto przeciwko pozwanemu, bêd¹cemu autorem tekstu umowy,
przemawia zasada in dubio contra proferentem.

Powy¿sza argumentacja w zasadzie zas³uguje na aprobatê. Z przepisu
art. 65 k.c. wynika koniecznoœæ stosowania tzw. kombinowanej metody
wyk³adni, uwzglêdniaj¹cej zarówno elementy subiektywne, jak i obiek-
tywne. W pierwszym rzêdzie nale¿y wiêc badaæ zgodny zamiar stron
umowy. Warto jednak podkreœliæ, ¿e chodzi tu o zamiar istniej¹cy w chwili
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zawierania umowy. Fakt powo³ywania siê przez jedn¹ ze stron na odmienne
od wyra¿anego przez drug¹ stronê rozumienie danego postanowienia
umownego sam w sobie nie przes¹dza o nieistnieniu zgodnego zamiaru
stron w chwili zawarcia umowy i nie wy³¹cza prowadzenia dowodów
dla jego ustalenia. Mo¿e siê bowiem zdarzyæ, ¿e nowa interpretacja
oœwiadczenia wyra¿onego w umowie zaistnia³a dopiero w trakcie postê-
powania3. Dopiero brak mo¿liwoœci ustalenia zgodnego zamiaru stron
powoduje koniecznoœæ siêgniêcia do dalszych regu³ wyk³adni. Te nato-
miast w niniejszej sprawie przemawiaj¹ na niekorzyœæ pozwanego. Jak
s³usznie S¹d Najwy¿szy zauwa¿y³, by³ on nie tylko autorem spornego
postanowienia, ale tak¿e profesjonalist¹, do którego stosuje siê szczególny
miernik starannoœci, okreœlony w art. 355 § 2 k.c. Trafne jest tak¿e
spostrze¿enie, ¿e nale¿y precyzyjnie odró¿niaæ pojêcia opóŸnienia oraz
zw³oki, bêd¹cej jego kwalifikowan¹ postaci¹. Nie mo¿na jednak nie
zauwa¿yæ, ¿e w powszechnym obrocie terminy te s¹ bardzo czêsto
uto¿samiane. Fakt ten powinien byæ brany pod uwagê przy wyk³adni
treœci umowy. Warto równie¿ podkreœliæ, ¿e kategoryczne stanowisko
S¹du Najwy¿szego ulega pewnemu os³abieniu z uwagi na fakt, i¿ SN sam
nie zawsze konsekwentnie pos³uguje siê omawian¹ terminologi¹4.

III

Zdaniem S¹du Najwy¿szego, zarzut pozwanego w przedmiocie b³êd-
nego ustalenia przez s¹dy I i II instancji znaczenia u¿ytego przez strony
terminu „zw³oka” nie ma w niniejszej sprawie donios³oœci prawnej.

3 P. M a c h n i k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. E. Gniewek, Warszawa
2004, s. 241; Z. R a d w a ñ s k i, Wyk³adnia oœwiadczeñ woli sk³adanych indywidualnym
adresatom, Wroc³aw i in. 1992, s. 78-79; M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2004, s. 258.

4 Por. wyrok SN z dnia 24 lipca 1974 r. III CRN 146/74, za: LEX nr 7563; uchwa³a
SN z dnia 13 czerwca 1984 r. III CZP 21/84, OSNC 1984, nr 12, poz. 221; uchwa³a 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
wy¿ej orzeczeniach S¹d Najwy¿szy, omawiaj¹c kwestiê odsetek za opóŸnienie, wspomina
o odsetkach za zw³okê.
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Podzielaj¹c stanowisko S¹du Apelacyjnego, S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e po
stronie powódki istnia³o skuteczne prawo powstrzymania siê z zap³at¹
raty za czwarty kwarta³ 1996 r. Okolicznoœæ ta sama w sobie skutkowa³a
brakiem mo¿liwoœci pozostawania powódki nie tylko w zw³oce, ale nawet
w opóŸnieniu.

Powy¿szej argumentacji nie sposób podzieliæ. ¯aden z s¹dów orze-
kaj¹cych w niniejszej sprawie nie wskaza³ podstawy prawnej, uzasadnia-
j¹cej istnienie po stronie powódki skutecznego prawa powstrzymania siê
ze spe³nieniem œwiadczenia. Z ogólnej regu³y wyra¿onej w art. 353 § 1,
354 § 1 oraz 355 § 1 k.c. wynika obowi¹zek spe³nienia œwiadczenia przez
d³u¿nika, który powinien dzia³aæ zgodnie z treœci¹ zobowi¹zania, zacho-
wuj¹c przy tym nale¿yt¹ starannoœæ. D³u¿nik obowi¹zany jest zatem spe³niæ
œwiadczenie o okreœlonej treœci we w³aœciwym miejscu oraz w wyzna-
czonym terminie. Wszelkie wyj¹tki w tym zakresie powinny wynikaæ
z przepisów szczególnych. Tymczasem prawo do powstrzymania siê d³u¿-
nika ze spe³nieniem œwiadczenia ustawodawca przewidzia³ jedynie w art.
463, 465, 488 § 2 oraz 490 k.c. ¯aden z wymienionych przepisów nie
odnosi siê jednak do zaistnia³ej w niniejszej sprawie sytuacji, kiedy wie-
rzyciel w oparciu o dokonane przez siebie jednostronne ustalenia ¿¹da od
d³u¿nika œwiadczenia ponad wysokoœæ okreœlon¹ przez strony w umowie.
W takim wypadku d³u¿nik nie jest oczywiœcie zwi¹zany nowymi usta-
leniami poczynionymi przez wierzyciela. Nie zwalnia go to jednak od
obowi¹zku spe³nienia œwiadczenia na rzecz wierzyciela, tyle ¿e w wy-
sokoœci wynikaj¹cej z dotychczasowych ustaleñ zawartych w umowie.
Powódka powinna zatem uiœciæ na rzecz pozwanego w wyznaczonym
terminie, pe³n¹ ratê za czwarty kwarta³ 1996 r., obliczon¹ jednak¿e w oparciu
o dotychczas przyjêt¹ przez strony powierzchniê lokalu, mieszcz¹c¹ siê
w granicach od 65,1 m2 do 70,68 m2.

Nale¿y równie¿ wskazaæ, ¿e w niniejszej sprawie nie zachodz¹ prze-
s³anki kwalifikuj¹ce zachowanie pozwanego jako zw³okê wierzyciela,
wykluczaj¹c¹ popadniêcie powódki w opóŸnienie w spe³nieniu œwiadcze-
nia z tytu³u raty za czwarty kwarta³ 1996 r. Podanie przez pozwanego
zawy¿onej kwoty nale¿noœci w ¿aden sposób nie wp³ynê³o na mo¿liwoœæ
uiszczenia przez powódkê przedmiotowej nale¿noœci w wysokoœci wy-
nikaj¹cej z umowy. Pozwany w ¿aden sposób nie okaza³ tak¿e, ¿e nie
ma zamiaru przyjêcia œwiadczenia powódki. Ponadto, aby mówiæ o po-
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padniêciu wierzyciela w zw³okê, œwiadczenie d³u¿nika musi byæ rzeczy-
wiœcie zaofiarowane5, tymczasem powódka nawet nie stara³a siê wp³aciæ
pozwanemu jakiejkolwiek kwoty, poprzestaj¹c na b³êdnym przekonaniu
o s³u¿¹cym jej prawie powstrzymania siê ze spe³nieniem œwiadczenia.

Powstrzymuj¹c siê z zap³at¹ na rzecz pozwanego ca³ej sumy z tytu³u
raty za czwarty kwarta³ 1996 r., powódka dzia³a³a bezprawnie, nie
wykonuj¹c tym samym ci¹¿¹cego na niej zobowi¹zania. Nie ulega w¹t-
pliwoœci, ¿e w takiej sytuacji popad³a w opóŸnienie. Z treœci art. 471 k.c.
p³ynie nadto domniemanie prawne, ¿e niewykonanie zobowi¹zania jest
nastêpstwem okolicznoœci, za które odpowiedzialnoœæ ponosi d³u¿nik6.
Chc¹c zatem unikn¹æ konsekwencji zwi¹zanych z popadniêciem w zw³okê
powódka powinna wykazaæ, ¿e dzia³a³a z zachowaniem nale¿ytej staran-
noœci. Rzecz jednak w tym, ¿e ograniczy³a siê ona tylko do podjêcia próby
wykazania, i¿ istnia³o po jej stronie skuteczne prawo do powstrzymania
siê ze spe³nieniem œwiadczenia. Tymczasem, jak wynika z przedstawio-
nych wy¿ej okolicznoœci, takie zachowanie nie mia³o podstaw prawnych.
Mo¿na wiêc uznaæ, ¿e nie uiszczaj¹c na rzecz pozwanego nale¿noœci
z tytu³u raty za czwarty kwarta³ 1996 r. popad³a nie tyle w opóŸnienie,
co w zw³okê.

IV

Na wypadek zw³oki powódki w zap³acie raty przez okres kwarta³u
strony przewidzia³y po stronie pozwanego prawo odst¹pienia od umowy
z trzymiesiêcznym wypowiedzeniem. Korzystaj¹c z tego prawa, pozwany
w dniu 18 czerwca 1997 r. odst¹pi³ od umowy z powódk¹. S¹d Naj-
wy¿szy oraz orzekaj¹ce w niniejszej sprawie s¹dy I i II instancji, uznaj¹c
istnienie po stronie powódki skutecznego prawa powstrzymania siê ze

5 W. C z a c h ó r s k i, [w:] A. B r z o z o w s k i, M. S a f j a n, E. S k o w r o ñ s k a -
B o c i a n, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 2003, s. 343. Warto w tym miejscu
zwróciæ uwagê na zg³aszany w literaturze s³uszny pogl¹d, ¿e zap³ata œwiadczenia pieniê¿-
nego, dokonywana na rachunek bankowy wierzyciela, w ogóle nie wymaga udzia³u wie-
rzyciela; zob. Z. R a d w a ñ s k i, A. O l e j n i c z a k, Zobowi¹zania – czêœæ ogólna, War-
szawa 2005, s. 308.

6 W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. K. Pietrzykowski, War-
szawa 2004, s. 1213; Z. R a d w a ñ s k i, A. O l e j n i c z a k, Zobowi¹zania..., s. 297; K. Z a -
g r o b e l n y, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I., red. E. Gniewek, Warszawa 2004,
s. 1209.
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spe³nieniem œwiadczenia, nie bada³y szczegó³owo charakteru prawnego
przewidzianego w umowie prawa odst¹pienia. Jedynie s¹d apelacyjny
doszed³ do wniosku, ¿e u¿yte w umowie okreœlenie o odst¹pieniu od
umowy oznacza w istocie jej rozwi¹zanie za wypowiedzeniem lub bez
wypowiedzenia. Pogl¹d ten nie wydaje siê trafny. Przedmiotem ³¹cz¹cej
strony umowy by³o wybudowanie lokalu oraz póŸniejsze ustanowienie
jego odrêbnej w³asnoœci i przeniesienie jej na powódkê. Strony zaintere-
sowane by³y raczej osi¹gniêciem konkretnego skutku ni¿ dzia³aniem
w okreœlonym przedziale czasu. W odró¿nieniu zatem od umów ze œwiad-
czeniem ci¹g³ym (np. najem czy dzier¿awa), gdzie zamiast odst¹pienia
ze skutkiem ex tunc istnieje mo¿liwoœæ rozwi¹zania umowy za wypowie-
dzeniem albo bez wypowiedzenia, skutecznego ex nunc7, w umowach
maj¹cych za przedmiot œwiadczenie jednorazowe, polegaj¹ce zw³aszcza
na osi¹gniêciu pewnego œciœle okreœlonego rezultatu, w³aœciwym sposo-
bem jednostronnego zakoñczenia wspó³pracy pomiêdzy stronami jest
odst¹pienie. Rozwi¹zanie ze skutkiem na przysz³oœæ nie mia³oby bowiem
dla stron w zasadzie ¿adnego znaczenia. Na wyra¿an¹ przez strony
w niniejszej sprawie wolê odst¹pienia od umowy wskazuje tak¿e posta-
nowienie, zgodnie z którym pozwany móg³ w takim wypadku zachowaæ
20% zrycza³towanych kosztów budowy. Nie przes¹dzaj¹c w tym miejscu
o skutecznoœci takiego postanowienia, mo¿na zasadnie twierdziæ, ¿e prze-
widuje ono wyj¹tek od wyra¿onego przez strony ogólnego obowi¹zku
wzajemnego zwrotu dokonanych œwiadczeñ. To zaœ jest typowe dla
konstrukcji odst¹pienia od umowy.

Przyjmuj¹c, ¿e strony mia³y na uwadze odst¹pienie od umowy w ko-
deksowym znaczeniu tego pojêcia, nale¿y zastanowiæ siê nad jego cha-
rakterem prawnym. Odst¹pienie od umowy jako wyj¹tek od zasady pacta
sunt servanda jest dopuszczalne tylko w przypadkach œciœle okreœlonych
przepisami prawa8. Analizuj¹c podobny stan faktyczny, S¹d Najwy¿szy
doszed³ do wniosku, ¿e wykluczone jest w takiej sytuacji skorzystanie

7 W. C z a c h ó r s k i, [w:] A. B r z o z o w s k i, M. S a f j a n, E. S k o w r o ñ s k a -
B o c i a n, Zobowi¹zania..., s. 73 oraz s. 338; Z. R a d w a ñ s k i, A. O l e j n i c z a k, Zo-
bowi¹zania..., s. 51.

8 W. C z a c h ó r s k i, [w:] A. B r z o z o w s k i, M. S a f j a n, E. S k o w r o ñ s k a -
B o c i a n, Zobowi¹zania..., s. 179; Z. R a d w a ñ s k i, A. O l e j n i c z a k, Zobowi¹zania...,
s. 313.
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z umownego prawa odst¹pienia, z uwagi na brak wskazania terminu do
odst¹pienia od umowy9. W doktrynie wskazano jednak na mo¿liwoœæ
zakwalifikowania klauzuli dopuszczaj¹cej odst¹pienie od umowy w wy-
padku zalegania przez stronê z zap³at¹ okreœlonej raty œwiadczenia jako
lex commissoria w rozumieniu art. 492 k.c.10 Przepis ten przyznaje wie-
rzycielowi prawo odst¹pienia od umowy wzajemnej w razie zw³oki d³u¿-
nika w wykonaniu zobowi¹zania, którego termin by³ œciœle okreœlony. Nie
ma przy tym koniecznoœci wyznaczania w tym celu dodatkowego terminu
do spe³nienia œwiadczenia. Z tak¹ sytuacj¹ mamy do czynienia w niniejszej
sprawie, z t¹ tylko ró¿nic¹, ¿e umownym warunkiem odst¹pienia by³o
pozostawanie powódki w zw³oce przez okres kwarta³u. Skoro wiêc wy-
liczenie nale¿noœci za czwarty kwarta³ 1996 r. (choæ wygórowane) zosta³o
przes³ane powódce w dniu 20 stycznia 1997 r., a nale¿noœæ p³atna
w terminie 7 dni nie zosta³a przez ni¹ uiszczona w ci¹gu kolejnych piêciu
miesiêcy, to mo¿na zasadnie przyj¹æ, ¿e pozwany mia³ prawo do odst¹-
pienia od umowy na podstawie art. 492 k.c. Pomijam w tym miejscu
ewentualn¹ kwestiê skorzystania przez powódkê z zarzutu nadu¿ycia prawa
przez pozwanego.

V

Jak ju¿ wy¿ej wspomniano, na wypadek odst¹pienia przez pozwanego
od umowy, z uwagi na zw³okê powódki w zap³acie nale¿nej raty przez
okres kwarta³u, pozwany zastrzeg³ sobie prawo do zachowania 20%
zrycza³towanych kosztów budowy, z którego zreszt¹ skorzysta³. S¹d
Najwy¿szy pomin¹³ ocenê prawnej dopuszczalnoœci takiego postanowie-
nia, ograniczaj¹c siê do przyjêcia, ¿e pozwanemu nie przys³ugiwa³o
skuteczne prawo do odst¹pienia od umowy. Odrzucenie wyra¿onego przez
SN stanowiska skutkuje koniecznoœci¹ dokonania przedmiotowej oceny.
Odst¹pienie od umowy wzajemnej, a z tak¹ mamy niew¹tpliwie do czynienia
w niniejszej sprawie, skutkuje obowi¹zkiem wzajemnego zwrotu przez
strony dokonanych przez nie œwiadczeñ. Strona odstêpuj¹ca ma nadto

9 Wyrok SN z dnia 5 czerwca 2002 r. II CKN 701/00, OSP 2003, nr 10, poz. 124.
10 Z. R a d w a ñ s k i, Glosa do wyroku SN z dnia 5 czerwca 2002 r. (II CKN 701/00),

OSP 2003, nr 10, s. 519; por. te¿ A. K l e i n, Ustawowe prawo odst¹pienia od umowy
wzajemnej, Wroc³aw 1964, s. 88.
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prawo do ¿¹dania od drugiej strony naprawienia szkody wynik³ej z nie-
wykonania zobowi¹zania (art. 494 k.c.). Mo¿e to nast¹piæ na zasadach
ogólnych, okreœlonych w art. 471 i nast. k.c., albo te¿ przez zap³atê kary
umownej11. Rzecz jednak w tym, ¿e zastrze¿enie kary umownej jest do-
puszczalne tylko na wypadek niewykonania zobowi¹zania niepieniê¿nego
(art. 483 k.c.). Zasada ta ma charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy i nie
podlega modyfikacji wol¹ stron12, tymczasem œwiadczenie powódki mia³o
w niniejszej sprawie charakter stricte pieniê¿ny i polega³o na zap³acie na
rzecz pozwanego okreœlonej sumy, podzielonej na kwartalne raty. W œwietle
dotychczasowego orzecznictwa, niekwestionowanego w doktrynie,
dopuszczenie w takim wypadku mo¿liwoœci domagania siê zap³aty kary
umownej w wypadku odst¹pienia od umowy stanowi³oby naruszenie
wskazanej wy¿ej normy13. Z kolei zakwalifikowanie nale¿nej z tego tytu³u
kwoty jako surogatu odszkodowania, zastrze¿onego na zasadzie swobody
umów, by³oby ewidentnym obejœciem przepisów o karze umownej. Pro-
wadzi³oby bowiem do osi¹gniêcia skutku, którego ustawodawca chcia³
unikn¹æ14. W zwi¹zku z powy¿szym, zastrze¿enie umowne, na mocy
którego w razie odst¹pienia od umowy, z uwagi na zw³okê powódki
w zap³acie nale¿noœci, pozwany mia³ prawo zatrzymaæ na swoj¹ rzecz
kwotê równ¹ 20% zrycza³towanych kosztów budowy de lege lata,
uznawane jest za niewa¿ne (art. 58 w zw. z art. 483 k.c.)15.

11 Tak s³usznie Z. R a d w a ñ s k i, Glosa..., s. 520.
12 P. D r a p a ³ a, Kara umowna (art. 483 k.c.) a odszkodowanie na zasadach ogól-

nych (art. 471 k.c.), PiP 2003, z. 6, s. 57; J. J a s t r z ê b s k i, Odsetki za opóŸnienie a kara
umowna, Palestra 2004, nr 7-8, s. 55; W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1243;
J. S z w a j a, Kara umowna wed³ug kodeksu cywilnego, Warszawa 1967, s. 42; K. Z a g r o -
b e l n y, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1239.

13 Por. orzeczenie SN z dnia 7 kwietnia 1966 r. III CR 45/66, niepubl.; uchwa³a SN
z dnia 26 wrzeœnia 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.

14 W kwestii definicji pojêcia „obejœcie prawa” zob. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne
– czêœæ ogólna, Warszawa 2003, s. 274; A. Wo l t e r, S. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k,
Prawo cywilne. Zarys czêœci ogólnej, Warszawa 2001, s. 318.

15 Moim zdaniem, przes¹dzenie kwestii dopuszczalnoœci zastrze¿enia kary umownej
na rzecz wierzyciela œwiadczenia pieniê¿nego na wypadek odst¹pienia przez niego od
umowy wymaga pog³êbionej analizy, przekraczaj¹cej ramy niniejszej glosy.



128

Glosa

VI

Oceniaj¹c charakter prawny ³¹cz¹cej strony umowy, S¹d Najwy¿szy
doszed³ do wniosku, ¿e nie ma ona charakteru umowy przedwstêpnej
w rozumieniu art. 389 k.c. Jej odmiennoœæ, nadaj¹ca jej cechy umowy
w³aœciwej, polega na tym, ¿e zamawiaj¹cy jest na tej podstawie zobo-
wi¹zany do zap³aty ca³ej nale¿noœci za wybudowanie lokalu i przeniesienie
na jego rzecz prawa w³asnoœci. Wobec powy¿szego, zdaniem SN, po-
zwany odpowiada wobec powódki za niewykonanie zobowi¹zania pole-
gaj¹cego na wybudowaniu budynku, wyodrêbnieniu lokalu oraz przenie-
sieniu jego w³asnoœci na powódkê. Z tego tytu³u powódce przys³uguje
odszkodowanie w pe³nym zakresie, nie zaœ tylko w granicach tzw. ujem-
nego interesu umownego, o którym wspomina art. 390 k.c.

O ile przedstawiona przez S¹d Najwy¿szy teza w ogólnoœci zas³uguje
na pe³n¹ aprobatê, o tyle rozstrzygniêcie niniejszej sprawy budzi zasad-
nicze w¹tpliwoœci. Kwalifikuj¹c zawart¹ przez strony umowê jako umowê
dewelopersk¹, S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e zobowi¹zuje ona pozwanego nie
tylko do wybudowania na rzecz powódki oznaczonego lokalu, ale tak¿e
do ustanowienia jego odrêbnej w³asnoœci oraz przeniesienia jej na powód-
kê. Wydaje siê jednak, ¿e w swych rozwa¿aniach pomin¹³ jeden istotny
szczegó³. Otó¿ wspomnian¹ umowê strony zawar³y w zwyk³ej formie
pisemnej, co oznacza³oby, ¿e w œwietle art. 158 w zw. z art. 73 § 2 k.c.
by³aby ona niewa¿na16. Zgodnie z wymienionymi przepisami, ka¿da umowa
zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, do których nale¿¹
tak¿e lokale, powinna byæ pod rygorem niewa¿noœci zawarta w formie
aktu notarialnego17. Przyjmuj¹c zatem konsekwentnie stanowisko, odrzu-
caj¹ce mo¿liwoœæ przynajmniej czêœciowego potraktowania przedmioto-

16 Niewa¿noœæ wprost dotyczy³aby tylko postanowieñ okreœlaj¹cych zobowi¹zanie do
ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu oraz przeniesienia jej na powódkê. Wydaje siê
jednak, ¿e zachowanie umowy wy³¹cznie w czêœci dotycz¹cej zobowi¹zania pozwanego do
wybudowania lokalu nie mia³oby dla powódki ¿adnego znaczenia, st¹d nale¿y przyj¹æ, ¿e
na podstawie art. 58 § 3 k.c. umowa by³aby niewa¿na w ca³oœci.

17 Odnoœnie do formy umowy deweloperskiej zob. m.in. S. B r z e s z c z y ñ s k a, Umo-
wy w obrocie nieruchomoœciami, Warszawa 2003, s. 117; E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej
w³asnoœci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 43; R. D z i c z e k, W³asnoœæ lokali. Komentarz,
Warszawa 2004, s. 91; M. K l ¹ s k a ³ a, Wykonanie zobowi¹zania z umowy deweloperskiej,
Rejent 2003, nr 3, s. 78; zob. te¿ wyrok NSA Oœrodek 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 przedwstêpnej, S¹d Najwy¿szy powinien oddaliæ
powództwo jako bezzasadne.

W tym miejscu warto zasygnalizowaæ jeszcze jedn¹ kwestiê. Otó¿,
nawet w przypadku dochowania przez strony wymaganej formy aktu
notarialnego, wa¿noœæ zawartej przez nie umowy, ocenianej wedle
kwalifikacji przyjêtej przez S¹d Najwy¿szy jako umowy w³aœciwej, zo-
bowi¹zuj¹cej m.in. do ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu oraz do
przeniesienia jej na nabywcê, mo¿e budziæ uzasadnione w¹tpliwoœci. Nie
jest bowiem jednoznacznie przes¹dzony stosunek przepisu art. 9 ustawy
o w³asnoœci lokali (dalej: u.w.l.) do przepisów kodeksu cywilnego, re-
guluj¹cych ogólne zasady rozporz¹dzania nieruchomoœciami przysz³ymi.
Nie mo¿na wykluczyæ rozwi¹zania, zgodnie z którym przepis art. 9 u.w.l.
bêdzie uznany za lex specialis w stosunku do regu³ kodeksowych. Ma on
bowiem znacznie wê¿szy zakres zastosowania, odnosz¹c siê wy³¹cznie do
nieruchomoœci lokalowych, a ponadto przewiduje dodatkowe przes³anki
wa¿noœci umowy deweloperskiej. Przyjêcie bez ¿adnych zastrze¿eñ mo¿-
liwoœci zawarcia takiej umowy z powo³aniem siê na kodeksow¹ zasadê
swobody umów, wy³¹cznie przy spe³nieniu ogólnych wymogów dotycz¹-
cych rozporz¹dzania nieruchomoœciami, prowadzi³oby do ³atwego obejœcia
rygorów ustanowionych w art. 9 u.w.l. Podzielaj¹c zg³aszane w doktrynie
krytyczne oceny pod adresem przedmiotowego przepisu18, nie sposób jed-
nak pomin¹æ faktu jego obowi¹zywania. Powy¿sze zagadnienie z pewno-
œci¹ wymaga pog³êbionej analizy. Pozostaje tylko ¿a³owaæ, ¿e S¹d Najwy¿-
szy nie podj¹³ tego w¹tku przy okazji rozstrzygania niniejszej sprawy.

Trafna wydaje siê natomiast kwalifikacja zawartej pomiêdzy stronami
umowy dokonana przez S¹d Apelacyjny, który uzna³ j¹ jako swoist¹ umowê
realizatorsk¹, wzajemnie zobowi¹zuj¹c¹, zawieraj¹c¹ cechy umowy o dzie³o
oraz umowy przedwstêpnej. Pogl¹d ten mo¿na skorygowaæ jedynie o wska-
zanie, ¿e przedmiotowej umowie bli¿sza jest raczej konstrukcja umowy
o roboty budowlane19, do której dopiero z mocy wyraŸnego odes³ania
z art. 656 k.c. stosuje siê przepisy dotycz¹ce umowy o dzie³o. Powy¿sze
rozwi¹zanie pozwala przede wszystkim na zachowanie wa¿noœci umowy.

18 Por. m.in. E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci..., s. 40 i nast.; M. K l ¹ -
s k a ³ a, Wykonanie zobowi¹zania..., s. 76 i nast.

19 Tak. m.in. M. K l ¹ s k a ³ a, Wykonanie zobowi¹zania..., s. 71.
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W czêœci obejmuj¹cej zobowi¹zanie pozwanego do wybudowania lokalu
bêdzie mia³a ona charakter umowy w³aœciwej, natomiast czêœæ dotycz¹c¹
ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu oraz przeniesienia jej na powódkê
nale¿y oceniaæ zgodnie z przepisami o umowie przedwstêpnej. Brak formy
przewidzianej dla umowy przyrzeczonej nie spowoduje w takim wypadku
niewa¿noœci tych postanowieñ, lecz wy³¹czy mo¿liwoœæ dochodzenia
zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.).

VII

Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, nale¿y stwierdziæ, ¿e choæ
wyra¿ona przez S¹d Najwy¿szy ogólna teza dotycz¹ca charakteru praw-
nego umowy deweloperskiej zas³uguje na pe³n¹ aprobatê, to jednak roz-
strzygniêcie zapad³e na gruncie analizowanej sprawy wywo³uje szereg
w¹tpliwoœci i sk³ania do sformu³owania uwag krytycznych.

Jaros³aw Grykiel


