OPIS ISTOTNYCH ZAGADNIEŃ
dla Komisji Egzaminacyjnej

do zadania z zakresu prawa cywilnego

(trzecia część egzaminu radcowskiego – 1 lipca 2010r.)


W ocenie zespołu przygotowującego pisemne zadanie z prawa cywilnego, uzasadnione jest sporządzenie apelacji od wyroku Sądu Okręgowego. 
Wyrok Sądu Okręgowego nie uwzględnia uzasadnionych i udowodnionych roszczeń powodów w zakresie: podwójnego zadatku (należy się dodatkowe 10.000 zł, gdyż kwota 10.000 zł została zasądzona w ramach zwrotu zaliczki) oraz odszkodowania z tytułu poniesionej straty związanej ze spłatą kredytu hipotecznego (10.000 zł) i utraconych korzyści majątkowych, wyrażających się różnicą w stanie majątku powodów, jaki by posiadali, gdyby pozwany należycie wykonał umowę, a tym jaki posiadają. Gdyby powodowie nabyli przedmiotowe mieszkanie i garaż za umówioną cenę, ich majątek byłby większy o kwotę 150.000 zł. 
Natomiast powodowie nie wykazali szkody w zakresie utraty prawa do ulgi podatkowej. Nie tylko nie przedstawili dowodu na okoliczność poniesienia uszczerbku majątkowego z powodu utraty tej ulgi, ale nawet nie wykazali faktu sprzedaży nieruchomości i samego faktu skorzystania z ulgi, gdyż nie dołączyli nawet odpisu deklaracji podatkowej.
Istota sprawy sprowadza się do wykładni umowy łączącej strony i zastosowania przepisów prawa materialnego, a to art. 65 § 2 k.c., art. 471 k.c. w związku z art. 494 k.c., art. 361 § 1 i § 2 k.c. oraz art. 389 i 391 k.c.

Zdający powinien przy wykonaniu zadania zwrócić uwagę na następujące kwestie:
1) Sąd Okręgowy błędnie oparł się na literalnym nazwaniu umowy z dnia 21 stycznia 2006r. przez same strony, pomijając jej treść, daleko wykraczającą poza przedmiotowo istotne elementy umowy przedwstępnej z art. 389 k.c. Nie zwrócił też uwagi na zgodny zamiar stron i cel umowy. Nadto jeśli się zważy, że przedmiotową umowę zawarto w zwykłej formie pisemnej - co pozbawiło powodów głównego uprawnienia z umowy przedwstępnej, czyli możliwości przymusowej jej realizacji przed sądem w drodze powództwa o złożenie oświadczenia woli - oraz nieistnienie przedmiotowego lokalu w chwili zawarcia umowy, to staje się jasne, że celem umowy i zamiarem stron, nie było jedynie dążenie do zawarcia w przyszłości umowy sprzedaży lokalu mieszkalnego i garażu, ale w pierwszym rzędzie wzajemne współdziałanie stron, mające dopiero doprowadzić w przyszłości do powstania przedmiotu umowy ostatecznej. Powodowie już w zawartej umowie, zatytułowanej „przedwstępną”, zostali zobowiązani do spełnienia w całości świadczenia pieniężnego, mającego dopiero w przyszłości stanowić ekwiwalent wykonania umowy ostatecznej przez drugą stronę, co nie jest cechą charakterystyczną dla umów przedwstępnych. 
Nie można traktować tej umowy jako umowy zobowiązującej do przeniesienia własności przyszłej nieruchomości lokalowej, w rozumieniu art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o własności lokali (Dz. U. z 2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). W przypadku umów realizatorskich (deweloperskich) niezachowanie formy aktu notarialnego ma tylko ten skutek, że do takiej umowy nie ma zastosowania powołany art. 9 ustawy o własności lokali, ale umowa jest ważna i wywiera skutki obligacyjne wobec stron (por. wyrok SN z 30.06.2004r., IV CK 521/03; wyrok Sądu Najwyższego z dnia 29 lutego 2008r., II CSK 463/07).
2) Pozwana spółka nie wykonała swojego zobowiązania w umówionym terminie. Wszystkie ustalenia w tym zakresie poczynione przez sąd pierwszej instancji należy uznać za trafne. Strona pozwana ponosi odpowiedzialność za działania i zaniechania wykonawcy robót na podstawie art. 474 k.c., jak i za nieuzyskanie stosownych zezwoleń administracyjnych.
3) Umowa stron winna być zatem traktowana nie jako umowa przedwstępna, lecz jako umowa realizatorska, w praktyce nazywana deweloperską. W orzecznictwie przyjmuje się, że jest to rodzaj umowy nienazwanej (mieszanej), powstałej ze szczególnego połączenia czynności realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w której podstawę i przyczynę działania dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji użytkownikowi za ustalonym wynagrodzeniem. Deweloper odpowiada za szkodę wynikłą z niewykonania zobowiązania, na podstawie art. 471 k.c. Szkodę zamawiającego stanowi w takiej sytuacji uszczerbek majątkowy, rozumiany jako różnica między aktualnym stanem majątku wierzyciela, a stanem hipotetycznym, jaki by istniał, gdyby zobowiązanie zostało wykonane (por. wyroki Sądu Najwyższego z dnia 8 sierpnia 2007r., I CSK 177/07, OSN-ZD 2008/3/67; z dnia 3 lipca 2003r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130 i z dnia 30 czerwca 2004r., IV CK 521/03, "Palestra" 2008, nr 3-4, s. 268). W wyroku z dnia 8 sierpnia 2007r. (I CSK 177/07, OSNC-ZD 2008/3/67) Sąd Najwyższy podkreślił, że między niedochowaniem umowy przez dewelopera, a szkodą w postaci utraty wartości mieszkania przeznaczonego dla zamawiającego, pomniejszoną o wysokość wpłat, do których uiszczenia na rzecz dewelopera zobowiązany był zamawiający, zachodzi normalny związek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.
4) Z treści umowy wynikało, że inwestycja w znacznej mierze miała zostać sfinansowana przez powodów za pomocą kredytu hipotecznego. Takie działanie obecnie jest naturalnym, najczęściej spotykanym sposobem pozyskiwania środków na zakup mieszkania, a dodatkowo, w stanie faktycznym sprawy, pozwany godził się na taką formę finansowania inwestycji. Skoro powodowie wykazali dokumentem pochodzącym od banku swoją szkodę, powstałą w związku z zaciągniętym kredytem w wysokości 10.000 zł, to ich żądanie odszkodowania w tym zakresie powinno zostać uwzględnione. Szkoda ta bowiem pozostaje w adekwatnym związku przyczynowym z zachowaniem strony pozwanej.
5) Odnośnie szkody wynikającej z wartości mieszkania, zdający powinien zwrócić uwagę, że gdyby strona pozwana należycie wykonała swoje zobowiązanie, to powodowie byliby na dzień orzekania właścicielami mieszkania o rynkowej wartości 400.000 zł. Wszak pozwany przyznał na rozprawie, że przedmiotowe mieszkanie wraz z miejscem garażowym zostało zbyte osobom trzecim za taką właśnie cenę. Zatem wykazanie szkody przez powodów w tym zakresie nie powinno budzić wątpliwości.
6) Wobec uznania, że przedmiotowa umowa stron nie była umową przedwstępną, błędne było zastosowanie art. 390 § 3 k.c. i przyjęcie przedawnienia roszczenia z tytułu podwójnego zadatku, tym bardziej, że do roszczenia o zwrot zadatku stosuje się ogólny 10-letni termin przedawnienia, gdyż zastrzeżenie zadatku nie jest klauzulą przypisaną wyłącznie do umów przedwstępnych. 
7) Zdający powinien zwrócić uwagę na właściwe określenie wniosku w zakresie kosztów procesu, mając na uwadze, że powodowie powinni wygrać sprawę w przeważającej części. 
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