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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powodztwa W. P.

przeciwko M. K.

o odszkodowanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywilnej
w dniu 30 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 3 grudnia 2015 r., sygn. akt VI ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjnag

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3600 (trzy
tysiace szeséset) zi, podwyzszong o stawke podatku
od towarow i ustug, tytulem wynagrodzenia petnomocnika

z urzedu, w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2014 r. Sgd Okregowy w W. zasgdzit od
powoda na rzecz pozwanej kwote 9.765,31 zt z ustawowymi odsetkami za



opodznienie od 17 sierpnia 2009 r., ustalajgc w motywach rozstrzygniecia, ze jest
to nalezne powodowi odszkodowanie za szkode, jakiej doznat na skutek
niewykonania w terminie umowy zawartej z pozwang. Umowg tg byta zawarta w
dniu 15 czerwca 1999 r., w formie aktu notarialnego, umowa sprzedazy nalezgcego
do powoda spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
potozonego w W., za cene 120.000 zt. W umowie strony uzgodnity, ze zaptata ceny
nastgpi w czesciach, kwota 60.000 zt zostata zaptacona przed zawarciem umowy,
natomiast cze$¢ drugg ceny, pozostate 60.000 zt pozwana miata zaptacic
najpozniej do 31 sierpnia 1999 r. i w tym zakresie w akcie notarialnym poddata sie
egzekucji. Z umowy ponadto wynikato, ze powod wyda pozwanej lokal najpozniej
do 31 sierpnia 1999 r. i w zakresie tego obowigzku rowniez poddat sie egzekucji, a
takze zapewnit, ze do dnia wydania wymelduje z lokalu wszystkie osoby w nim
zameldowane. Nastepnie, powdd w dniu 24 czerwca 1999 r. zawart ze S. W.
przedwstepna umowe sprzedazy spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego potozonego w K., za cene 120.000 zt. Strony zobowigzaty sie
zawrzeC umowe przyrzeczong nie pozniej niz do 15 wrzesnia 1999 r. Powdd
zapfacit zadatek w kwocie 50.000 zt, pozostatg kwote, 70.000 zt, miat uisci¢ w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd liczyt, ze do tego czasu otrzyma od
pozwanej drugg czes¢ ceny za sprzedany jej lokal, w kwocie 60.000 zt i bedzie w
stanie zaptaci¢ S. W. reszte ceny i tym samym wykona zobowigzanie wynikajgce z

umowy przedwstepne;.

Pozwana nie zaptacita w terminie drugiej raty ceny, poniewaz powod nie
wymeldowat sie z lokalu. S. W. byta gotowa zawrze¢ umowe sprzedazy do kornca
1999 r. W grudniu 1999 r. oswiadczyta powodowi, ze w zwigzku z tym, iz nie
zapfacit drugiej raty za lokal objety umowg przedwstepng, a wiec z jego winy nie

doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej, zatrzymuje zadatek.

Powdd ze sprzedanego pozwanej lokalu wyprowadzit sie na poczagtku
sierpnia 1999 r., ale nie wymeldowat sie, wobec czego pozwana wystgpita o jego
wymeldowanie w trybie administracyjnym, co nastgpito decyzjg z dnia 4 listopada
1999 r. Wobec bezskutecznego uptywu umowionego terminu zaptaty reszty ceny za
sprzedany pozwanej lokal, powdd, po uzyskaniu klauzuli wykonalnosci na tytut,

jakim byt akt notarialny, wszczat egzekucje i komornik w dniu 6 pazdziernika 1999 r.



Sciggnat z rachunku bankowego pozwanej kwote 60.000 zt, powiekszong o koszty
postepowania egzekucyjnego. Pozwana wystgpita o wstrzymanie egzekucji, w
zwigzku z czym komornik Sciggnietg kwote pozostawit na rachunku depozytowym
do czasu prawomocnego rozstrzygnieta tego wniosku; postepowanie w tym
przedmiocie zakonczyto sie 17 marca 2000 r., wyegzekwowane od pozwanej srodki

pieniezne powdd otrzymat od komornika 9 maja 2000 r.

Z ocen prawnych, jakich dokonat Sad Okregowy w odniesieniu do
ustalonego jak wyzej stanu faktycznego, wynikato, ze powddztwo o odszkodowanie
jest, co do zasady, uzasadnione. Powod domagat sie odszkodowania za szkode,
jakg ponidst na skutek niezaptacenia przez pozwang drugiej raty ceny w terminie;
szkody tej upatrywat w niemoznosci zakupu od S. W. lokalu mieszkalnego, a wiec
niewejscia do jego majatku aktywdéw o oznaczonej wartosci, wedtug powoda rzedu
500.000 zt, a wg. wyceny biegtego - rzedu 383.000 z, przy uwzglednieniu
aktualnych na date wyrokowania cen lokali. Sgd Okregowy wskazujac, ze zawartg
przez strony umowe nalezato ocenia¢ w ptaszczyznie przepiséw dotyczgcych
umowy sprzedazy, podstawg prawng rozstrzygniecia uczynit art. 415 k.c. Wywiddt,
ze powod wykazat przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej, w tym
zdarzenie szkodzgce, szkode jako utracong korzys¢ i zwigzek przyczynowy
pomiedzy zdarzeniem szkodzgcym a szkodg czyli zwigzek przyczynowy pomiedzy
nienabyciem lokalu w K. z powodu braku pieniedzy a opéznieniem w zaptacie przez
pozwang drugiej czesci ceny wynikajgcej z umowy z dnia 15 czerwca 1999 r.,
udowodnit tez wine pozwanej. W ocenie Sadu, nie zdotat jednak udowodnié, ze
szkode poniost w kwocie dochodzonej powddztwem. Wskazat, ze powdd
otrzymawszy pienigdze od komornika moégt kupi¢ inny lokal mieszkalny; wartosc
takiego lokalu wg opinii biegtego na date 9 maja 2000 r., a wiec dzien, w ktorym
zobowigzanie pozwanej wygasto, wyniosta 206.000 zt i powdd z wytoczeniem
powddztwa o odszkodowanie nie musiat czeka¢ az do czerwca 2009 r. Stad tez
powddztwo ponad zasgdzong kwote 9.765,31 zt zostato oddalone. Uzasadnienie
wyroku nie zawiera wskazania, w jaki sposéb Sgd Okregowy obliczyt te kwote. W
uzasadnieniu Sad odnidst sie do stanowiska pozwanej, ze zawarta przez powoda i
S. W. umowa przedwstepna miata charakter pozorny z uwagi na stosunki osobiste

tgczgce te osoby, a takze zanizong w umowie przedwstepnej cene lokalu,



stwierdzajgc, ze pozornos¢ nie zostata udowodniona. Réwniez w kontekscie
pozornosci umowy ocenit zarzut pozwanej, ze w dacie zawarcia umowy
przedwstepnej S. W. nie przystugiwato do lokalu prawo rzeczowe, poniewaz
przydziat otrzymata juz po podpisaniu umowy przedwstepnej, stwierdzajgc, ze S. W.
odebrata fizycznie lokal przez podpisaniem umowy, a otrzymanie na niego

przydziatu byto ,czystg formalnoscig”.

Wyrok Sadu Okregowego zostat zaskarzony przez obie strony. Sad
Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 3 grudnia 2015 r. oddalit apelacje powoda, a z
apelacji pozwanej zmienit zaskarzony wyrok i oddalit powddztwo. W motywach
rozstrzygniecia Sad Apelacyjny wskazat, ze odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
pozwanej za nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy jest odpowiedzialnoscig
kontraktowa, na podstawie art. 471 § 1 k.c., a nie odpowiedzialnoscig deliktowa.
Wskazat, ze roéwniez na gruncie tej odpowiedzialnosci istnieje obowigzek
wykazania szkody i zwigzku przyczynowego pomiedzy zdarzeniem szkodzgcym a
szkodg. Aprobujgc okolicznosci faktyczne ustalone przez Sad pierwszej instancji,
Sad Apelacyjny stwierdzit, ze nie uzasadniaty one przyjecia, iz normalnym
nastepstwem nieuiszczenia czesci ceny przez pozwang w terminie byta szkoda w
postaci niezawarcia umowy sprzedazy lokalu ze S. W. i nienabycie innego lokalu, z
uwagi na wzrost cen. Sgd Apelacyjny wskazat, ze zgodnie z art. 213 § 3 ustawy z
dnia 16 wrzeénia 1982 r. — Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 1982 r. Nr 30, poz. 210 ze
zm.; dalej, jako ,pr. spét.”) spétdzielcze prawo do lokalu powstawato dopiero z
chwilg przydziatlu i do czasu jego wydania cztonkowi przystugiwata jedynie
ekspektatywa tego prawa. Oznaczato to, ze ani w dniu 15 wrzesnia 1999 r., ani w
dniu 31 grudnia 1999 r. pomiedzy powodem i S. W. nie mogto dojs¢, z przyczyn

lezgcych po stronie S. W., do zawarcia skutecznej umowy sprzedazy lokalu.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego powdd zarzucit
naruszenie art. 213 § 3 pr. spot. przez przyjecie, ze S. W. przystugiwata jedynie
ekspektatywa prawa do lokalu, podczas gdy w dacie zawarcia umowy
przedwstepnej znajdowata sie ona w posiadaniu lokalu i przystugiwato jej
roszczenie o wydanie przydziatu; naruszenie art. 361 § 1 k.c. przez btedng
wyktadnie polegajgcg na przyjeciu braku zwigzku przyczynowego pomiedzy

cze$ciowym niewykonaniem przez pozwang zobowigzania a szkodg w postaci



niezawarcia z S. W. umowy przyrzeczonej; naruszenie art. 471 § 1 k.c. przez
niewtasciwe zastosowanie, to jest uznanie, ze przepis ten nie miat zastosowania,
podczas gdy powod wykazat zaréwno nienalezyte wykonanie zobowigzania przez
pozwang jak i powstanie szkody w postaci braku nabycia lokalu oraz wymagany
zwigzek przyczynowy. Nadto skarzgcy zarzucit naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z
art. 391 § 1 k.p.c. przez brak szczegdtowego wyjasnienia podstawy prawnej oraz
pobudek lezgcych u podstaw odmowy uznania szkody poniesionej przez powoda

za normalne nastepstwo zaniechania pozwanej.

We wnioskach kasacyjnych skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego

wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgcy trafnie zauwaza, Zze dopuszczalno$¢ formutowania zarzutu
kasacyjnego naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. (w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.) byta juz
wielokrotnie przedmiotem rozwazan Sgdu Najwyzszego, ktéry wskazywat, ze zarzut
ten moze wypetniaé podstawe kasacyjng przewidziang w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.,
o ile uzasadnienie sgdu drugiej instancji nie odpowiada wymaganiom, jakie przepis
ten stawia. Dodac¢ jednak nalezy, ze chodzi tu o sytuacje wyjatkowe, gdy wskutek
uchybienia warunkom okreslonym w powotanym przepisie, orzeczenie nie poddaje
sie kontroli kasacyjnej, w szczegolnosci ma to miejsce wowczas, gdy uzasadnienie
nie ma wszystkich koniecznych elementéw, bgdz zawiera takie braki, ktére kontrole
kasacyjng uniemozliwiajg (por. wyroki Sgadu Najwyzszego z dnia 10 listopada
1998 r., Il CKN 792/98, OSNC 1999, Nr 4, poz. 83, z dnia 26 listopada 1999 r., llI
CKN 460/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 100, z dnia 9 marca 2006 r., | CSK 147/05, nie
publ., z dnia 16 stycznia 2006 r., V CK 405/04, nie publ., z dnia 4 stycznia 2007 r.,
V CSK 364/06, nie publ., z dnia 21 marca 2007 r., | CSK 458/06, nie publ.).
Podkresli¢ przy tym trzeba, ze skutecznos¢ takiej podstawy kasacyjnej pozostaje w
bezposrednim zwigzku z podstawg naruszenia prawa materialnego. Jezeli bowiem
mamy do czynienia z niedostatecznie ustalonym stanem faktycznym, prawidtowa
subsumcja norm prawnych nie jest mozliwa (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
11 marca 2003 r., V CKN 1825/00, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 marca 2011
r., 11 PK 241/10). Podobnie, o prawidtowym zastosowaniu prawa materialnego



mozna mowi¢ dopiero woéwczas, gdy ustalenia stanowigce podstawe wydania
zaskarzonego wyroku pozwalajg na takg ocene. W rozpoznawanej sprawie nie ma
podstaw do przyjecia, ze ten kasacyjny zarzut procesowy jest uzasadniony. Sad
Apelacyjny wydat wyrok reformatoryjny nie zmieniajgc ustalen faktycznych Sagdu
pierwszej instancji, przeciwnie, w catosci je zaaprobowat. Ponadto fakty, w
podstawowym zakresie, pozostawaly bezsporne, w tym w szczegdlnosci
okolicznos¢, ze pozwana drugg czesc¢ ceny uiscita po umowionym terminie, co
obiektywnie oznacza naruszenie tresci zobowigzania i ktory to fakt powdd
wskazywat jako zdarzenie sprawcze, zrédto swej szkody. Ustalony stan faktyczny
Sad Apelacyjny poddat wiasnej ocenie prawnej i wskazat na mozliwg do
zastosowania podstawe prawng rozstrzygniecia, to jest art. 471 k.c., a nie art. 415
k.c. W kategorii ocen prawnych miesci sie rowniez ocena znaczenia braku do dnia
31 grudnia 1999 r. rzeczowego tytutu prawnego S. W. do lokalu objetego umowg
przedwstepng. W tym zakresie Sad Apelacyjny dokonat wystarczajgcej wyktadni
przepisow prawa stanowigcych podstawe prawng jego rozstrzygniecia, co
wskazany kasacyjny zarzut procesowy czyni nieskutecznym, a biorgc pod uwage,
ze Sad Najwyzszy wykfadnie te uznaje za prawidiowg, tym samym chybione sg

zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Odnoszgc sie do tych zarzutow, przypomnieC nalezy, ze podstawg faktyczng
powddztwa, wigzgcg Sady, objete byto twierdzenie powoda, iz jego szkoda
polegata na tym, Zze nie jest aktualnie wiascicielem konkretnego Ilokalu
mieszkalnego, potozonego w K., ktory zamierzat kupi¢ w roku 1999, a wiec tego

lokalu, co do ktérego zawart ze S. W. umowe przedwstepna.

Obowigzujgcy w chwili zawarcia umowy przedwstepnej art. 213 § 3 pr. spoét.
stanowit, iz spotdzielcze (lokatorskie i wkasnosciowe) prawo do lokalu mieszkalnego
powstaje z chwilg przydziatu lokalu, a utrwalone orzecznictwo Sgdu Najwyzszego i
sgddéw powszechnych zgodnie przyjmowato, ze stan oczekiwania na przydziat (po
spetnieniu  przewidzianych ustawg wymagan tak podmiotowych, jaki
przedmiotowych), czyli oczekiwanie uprawnionego na powstanie prawa, byt
traktowany jako ekspektatywa tego prawa. Stan prawny obowigzujgcy co najemniej
do konca 1999 r. wytgcznie miarodajny dla rozstrzygniecia sprawy, nie pozostawiat

watpliwosci, ze ekspektatywa nabycia spoétdzielczego prawa do lokalu, rowniez



prawa wiasnosciowego, byta niezbywalna (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z
dnia 2 pazdziernika 1992 r. lll CZP 116/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 36). Biorgc pod
uwage, ze w sprawie ocenie prawnej podlegata skuteczno$¢é wiezi prawnej
powstatej miedzy powodem a S. W. na skutek zawarcia umowy przyrzeczonej, z
ktérej wynikngé miata dla powoda korzys¢ (utracona na skutek zachowania
pozwanej), bez znaczenia byto, o czym mowa w skardze kasacyjnej, czy S. W.

przystugiwato do spotdzielni roszczenie o przydziat lokalu.

W sprawie zostato ustalone, ze S. W. przydziat lokalu, ktdrego dotyczyta
umowa przedwstepna, otrzymata w dniu 13 kwietnia 2000 r., co oznacza, ze
dopiero z uptywem tej chwili powstato na jej rzecz spotdzielcze prawo do lokalu,
bedgce zbywalnym, ograniczonym prawem rzeczowym. Umowa przedwstepna
przewidywata zawarcie umowy definitywnej, czyli umowy o skutku
rozporzgdzajgcym, nie pozniej niz do 15 wrzesnia 1999 r., a z uzgodnien jej stron
wynikata mozliwo$¢ zawarcia takiej umowy do konca grudnia 1999 r. Z uptywem
tego terminu najwyrazniej doszto do rozwigzania umowy przedwstepnej, S. W.
ztozyta bowiem w dniu 29 grudnia 1999 r. oswiadczenia o odstgpieniu od umowy
przedwstepnej i 0 zatrzymaniu zadatku, do czego w tej dacie nie byta uprawniona z
uwagi na brak tytutu rzeczowego do lokalu, powdd zas stan ten zaakceptowat,

pozostawiajgc S. W. zadatek.

Biorgc zatem pod uwage, ze do konca grudnia 1999 r., czyli do czasu
zwigzania umowg przedwstepng jej stron, z istnieniem ktorej to umowy powdd
wigzat nadzieje na zakup mieszkania w K., S. W. nie przystugiwato zbywalne prawo
do lokalu, trafne jest stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze do zawarcia umowy

przyrzeczonej nie mogto dojs¢ z przyczyn lezgcych po jej stronie.

Mozna dodaé, ze brak tytutu prawnego do lokalu nie stat na przeszkodzie
zawarciu umowy przedwstepnej. Umowa taka ma charakter zobowigzujgcy,
jej istote stanowi zobowigzanie (jednej albo obu stron) do zawarcia w przysztosci
umowy, a wiec ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli, a wymog okreslenia w
umowie przedwstepnej istotnych postanowien umowy przyrzeczonej jest
okresleniem swiadczenia, jakie dtuznik ma spetni¢. Jezeli umowa przedwstepna

zobowigzuje do zawarcia umowy przeniesienia prawa, dla wywotania przez umowe



definitywng skutku rozporzgdzajgcego prawo to w chwili zawarcia umowy
rozporzgdzajgcej musi istnie¢, chociaz nie musi istnie¢ w chwili zawierania umowy

przyrzeczonej.

W okolicznosciach sprawy, umowa przedwstepna, wobec jej rozwigzania, nie
zostata wykonana i do konca grudnia 1999 r., czyli przez czas zwigzania nig jej
stron, nie mogta by¢ wykonana. Ponadto, wobec nieprzenoszalnosci ekspektatywy
spoétdzielczego prawa do lokalu, o czym byt mowa wyzej, brak byto tez podstaw do
wnioskowania o mozliwosci zawarcia przez powoda i S. W. definitywnej umowy

rozporzgdzajgcej ekspektatywa.

W swietle powyzszego okolicznos¢, ze pozwana uchybita terminowi zaptaty
drugiej czesci ceny za kupione od powoda mieszkanie w W., jest irrelewantna z
punktu widzenia nienabycia przez niego mieszkania w K. Powod zwigzanie umowg
przedwstepng poczytywat za stan, ktdérego realizacja miata przynies¢ mu
oczekiwang korzy$¢ w postaci nabycia prawa do lokalu, jednakze we wskazanym
okresie to S. W. nie mogta waznie i skutecznie zawrze¢ z nim umowy przyrzeczone;.
Jezeli wiec powdd upatrywat szkody w niewejsciu do jego majgtku prawa do tego
lokalu, to stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze brak jest podstawy do przypisania
pozwanej odpowiedzialnosci za tego rodzaju strate, z racji braku zwigzku
przyczynowego pomiedzy tak artykutowang szkodg a uchybieniem przez pozwang

terminowi zaptaty drugiej czesci ceny, jest prawidtowe.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt jak w sentencji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1
w zwigzku z art. 98 § 1i 3 w zwigzku z art. 398%* k.p.c. i w zwigzku z § 8 pkt 6 i § 16
ust. 4 pkt 2 oraz § 4 ust. 3 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz.U. z 2015 r.,
poz. 1801).
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