Sygn. akt Il CSK 57/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa T. J.

przeciwko A. G.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w lzbie Cywilnej w dniu 5 marca 2019 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 6 lipca 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powoda na rzecz
pozwanej kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt z tytutu zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Powdd T. J. domagat sie zasgdzenia od A. G. kwoty 420.727,60 zt wraz

odsetkami ustawowymi od dnia 12 grudnia 2009 r. do dnia zaptaty z tytutu ceny za

sprzedane pozwanej prawo uzytkowania wieczystego Dblizej oznaczonej



nieruchomosci potozonej w W. przy ul. B. wraz z wtasno$cig wzniesionego na niej
budynku mieszkalno-ustugowego (dalej — ,Nieruchomos¢”). Dochodzona kwota
odpowiada roznicy miedzy nalezng powodowi ceng, a kwotami juz zaptaconymi
przez pozwang (670.000 zt — 191.722,40 zl), pomniejszong o0 nalezne jej koszty
procesu (47.500 zi).

Pozwana wniosta o oddalenia powodztwa, powotujgc sie na to, ze wskutek
nienalezytego wykonania umowy przedwstepnej sprzedazy Nieruchomosci przez
powoda poniosta koszty w wysokosci 864.845,74 zt (w tym koszty najmu lokali do
grudnia 2012 r.) i koszty postepowan sgdowych, jak rowniez na zarzut potrgcenia
przystugujgcego jej z tego tytutu wzgledem powoda wierzytelnosci o naprawienie
szkody, co doprowadzito do umorzenia wierzytelnosci powoda dochodzonej

pozwem.

W sprawie ustalono m.in., ze w dniu 14 wrzesnia 2006 r. strony zawarty w
formie aktu notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy, w ktérej powdd
zobowigzat sie sprzedaC pozwanej, a ta kupi¢ od niego prawo uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci wraz z prawem wiasnosci posadowionego na niegj
budynku murowanego za cene 670.000 zt (dalej odpowiednio — ,Umowa
przedwstepna” i ,Umowa przyrzeczona”). W Umowie przedwstepnej postanowiono,
ze Umowa przyrzeczona ,zostanie zawarta pod warunkiem rozwigzujgcym
dostarczenia przez strone kupujgcg w dniu zawarciu przyrzeczonej umowy
sprzedazy umowy kredytowej, umozliwiajgcej nabycie praw”, i ze niedostarczenie
tych dokumentéw w terminie skutkuje rozwigzaniem Umowy przedwstepnej.
Zgodnie z Umowg przedwstepng pozwana zaptacita powodowi kwote 10.000 z
z tytutu zadatku, przy czym konsekwencje jego zastrzezenia okreslono stosownie
do tresci art. 394 k.c.

Po zawarciu Umowy przedwstepnej powdd unikat pozwanej i odmawiat
spotkania w sprawie zawarcia Umowy przyrzeczonej, jednakze nie osSwiadczyt tez

w sposob jednoznaczny, ze zamierza odstgpi¢ od Umowy.

Aktem notarialnym z dnia 4 grudnia 2006 r. ustanowit na rzecz swojej
wnuczki K. S. prawo bezptatnego uzytkowania na czas nieokre$lony catego

budynku znajdujgcego sie na Nieruchomosci. W trakcie sporzgdzania aktu zostat



pouczony o skutkach tej czynnosci, w tym o wynikajgcych z niej ograniczen w
obrocie Nieruchomoscig. Wnuczka nie uczestniczyla w sporzgadzeniu aktu,
przebywata wowczas w Brukseli, a powod kontaktowat sie z nig wczesnigj
telefonicznie. Do Polski wrécita w roku 2007, jednak nie zamieszkata na

Nieruchomosci (byta tam tylko kilka razy) i nie prowadzita na niej dziatalnosci.

Ani notariusz ani wnuczka nie zostaty poinformowane przez powoda

0 zawarciu Umowy przedwstepne;j.

Po zawarciu Umowy przedwstepnej pozwana podjeta dziatania zmierzajgce
do uzyskania kredytu. W dniu 7 grudnia 2006 r. zawarta z (...) Bankiem S.A.
umowe o kredyt hipoteczny w wysokosci 630.000 zt, ktory miat by¢ zabezpieczony
hipotekg na prawie uzytkowania wieczystego Nieruchomosci. Ze wzgledu na
zobowigzanie pozwanej do przeprowadzenia wstepnego remontu budynku
w postaci wymiany okien, instalacji, podtdg i glazury, kwota kredytu miata by¢
wyptacana transzami, przy czym pierwsza transza w wysokosci 423.000 zt miata
zostaC wptacona na rachunek zbywcy Nieruchomosci w dniu zawarcia Umowy
przyrzeczonej, a dalsze transze zgodnie z przyjetym harmonogramem. Jednym
z warunkéw uzyskania kredytu byto przygotowanie szczegdtowego projektu prac
remontowych, a ich generalny wykonawca zostat zaakceptowany przez Bank przed

podpisaniem umowy kredytowe;.

Pozwana planowata rozpoczg¢ remont juz z poczatkiem 2007 r., miata
zabezpieczone odpowiednie srodki, gotowg do wejscia na teren nieruchomosci
ekipe remontowg oraz wybrane konkretne produkty i materiaty niezbedne do

przeprowadzenia remontu.

W dniu 6 grudnia 2006 r. skierowata do powoda pismo, w ktérym wezwata go
do stawienia sie w kancelarii notarialnej w dniu 14 grudnia 2006 r. w celu zawarcia
umowy przyrzeczonej, jednakze powdd nie odebrat przesytki z urzedu pocztowego
i odmowit odbioru przesytki kurierskiej. W oznaczonym dniu nie przybyt do
kancelarii, natomiast pozwana stawita sie - z umowa kredytowg oraz czescig ceny —
i zostata wowczas poinformowana przez notariusza o ustanowieniu przez powoda

prawa uzytkowania na rzecz wnuczki. Notariusz przyjat od powddki do depozytu



kwote 237.000 zt wraz z zobowigzaniem zaptaty tej kwoty przelewem na rachunek

wskazany przez powoda pod warunkiem zawarcia Umowy przyrzeczonej.

W styczniu 2007 r. pozwana wytoczyta powddztwo o zobowigzanie powoda
do zawarcia Umowy przyrzeczonej. Wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2009 r. Sad
Okregowy w W. uwzglednit Zzgdanie pozwu, a wyrokiem z dnia 2 grudnia 2009 r.
Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje powoda od tego orzeczenia. Sgdy zasgdzity
od T. J. na rzecz A. G. fgcznie kwote 47.500 zt. z tytutu zwrotu kosztéw

postepowan.
Powdd wydat pozwanej Nieruchomos$¢ w dniu 26 stycznia 2010 r.

W dniu 14 stycznia 2010 r. pozwana uiscita na jego rzecz kwote 100.000 zt

z tytutu czesciowej zaptaty za Nieruchomosc.

Pismem z dnia 21 stycznia 2010 r. powdd wezwat jg do zaptaty pozostatej
czesci ceny w terminie siedmiodniowym, pod rygorem odstgpienia od Umowy
przyrzeczonej, a w dniu 16 lutego 2010 r. ztozyt przed notariuszem oswiadczenie
0 odstgpieniu na podstawie art. 491 § 1 k.c. Odstgpienie ponowit w dniu 11 maja
2010 r. - w formie aktu notarialnego - uzasadniajgc swojg decyzje nieuiszczeniem

przez pozwang ceny sprzedazy.

W dniu 18 maja 2010 r. (...) Bank (...) S.A. o$wiadczyt pozwanej, ze nie ma
mozliwosci ustanowienia zabezpieczenia na Nieruchomosci ze wzgledu na
obcigzajgce jg prawa uzytkowania. Z tego samego powodu kredytu odmowit jej (...)
Bank S.A.

Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2010 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek
pozwanej o wykreslenie z prowadzonej dla Nieruchomosci ksiegi wieczystej prawa
bezptatnego jej uzytkowania przystugujgcego K. S., a postanowieniem z dnia 15
pazdziernika 2010 r. Sgd Okregowy w W. utrzymat to orzeczenie w mocy. Na rzecz
petnomocnika reprezentujgcego jg w tym postepowaniu powddka uidcita kwote 5.000

zt.

W dniach 11 czerwca 2010 r. pozwana ztozyta powodowi oswiadczenia o
potragceniu wierzytelnosci o naprawienie szkody w kwotach 227.722,27 zt, 96,000 zt

oraz 97.005,32 zt, odpowiadajgcych kosztom najmu lokali, ktérych poniesienie



przez pozwang byto konieczne wobec niemoznosci korzystania z Nieruchomosci,
oraz kosztowi wynagrodzenia petnomocnika w postepowaniu o wykreslenie z ksiegi
wieczystej prawa uzytkowania. W dniu 5 wrzesnia 2011 r. zlozyta dalsze,
czesciowo pokrywajgce sie z poprzednimi oswiadczenie o potrgceniu wierzytelnosci

z tego tytutu w wysokosci 129.311,88 zt.

W dniu 14 czerwca 2010 r. pozwana dokonata dalszej czeSciowej zaptaty na

rzecz powoda ceny sprzedazy w kwocie 91.722,40 zt.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2014 r. (sygn. akt | ACa (...)) Sad
Apelacyjny w (...) zmienit wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 6 listopada 2013 r.
w ten sposob, ze oddalit powddztwo T. J. o zobowigzanie pozwanej do zlozenia
oswiadczenia woli o powrotnym przeniesieniu Nieruchomosci. Ztozone przez
powoda os$wiadczenie o odstgpieniu uznat za nieskuteczne, wskazujgc, ze
pozwana nie popadta w zwiloke z zaptatg ceny, lecz jedynie w opdznienie. Nie
zapfacita bowiem catosci ceny z powodu okolicznos$ci, za ktére odpowiedzialnosc
ponosi powdd (obcigzenie budynku prawem uzytkowania na rzecz wnuczki, co

uniemozliwito uzyskanie kredytu hipotecznego, takze po jej wydaniu pozwanej).

Aktem notarialnym z dnia 11 lutego 2015 r. K. S. zrzekta sie przystugujgcego

jej prawa bezptatnego uzytkowania Nieruchomosci.

W dacie zawarcia Umowy przedwstepnej sytuacja finansowa pozwanej byta
dobra. Prowadzona przez nig od 2002 r. dziatalnoS¢ szkoleniowa w branzy
fryzjerskiej rozwijata sie tak dobrze, ze w 2005 r. uniezaleznita sie od rodzicow,
z ktérymi dotychczas zamieszkiwata, i wynajeta dom pod W. (umowa najmu z dnia
20 stycznia 2005 r.) oraz przeniosta dziatalnos¢ gospodarczag do najetego lokalu
uzytkowego przy ul. W. w W. W 2005 r. nawigzata Scistg wspotprace z koncernem
L., ktéry — w oparciu o te wspotprace - zamierzat stworzy¢ w latach 2005 - 2006
wiasng sie¢ szkoleniowg, do czego niezbedny byt zdecydowanie wiekszy lokal. W
zwigzku z tym pozwana rozpoczeta w 2006 r. poszukiwania stosownego lokalu, a
Nieruchomos$¢ spetniata jej oczekiwania co do lokalizacji (byta bardzo dobrze
skomunikowana), dawata mozliwo$¢ jednoczesnego zamieszkiwania w niej i
prowadzenia dziatalnoéci szkoleniowej, a dodatkowo sgsiadowata z domem jej

rodzicow.



W okresie oczekiwania na wydanie Nieruchomosci przez powoda pozwana
byta zmuszona kontynuowac¢ najem domu mieszkalnego oraz lokalu uzytkowego
przy ul. W. o powierzchni ok. 100 m? (od kwietnia czynsz za ten lokal wynosit 37
zl/m?). Wskutek tego, ze z koncem 2008 r. wtasciciel lokalu uzytkowego rozwigzat
umowe najmu, pozwana musiata wyszuka¢ nowg lokalizacje dla swej dziatalnosci.
Starata sie to uczyni¢ w bliskim sgsiedztwie ul. B., jednakze w tej okolicy nie
znalazta lokalu spetniajgcego jej oczekiwania albo lokale takie przekraczaty jej
mozliwosci finansowe. W zwigzku z tym w dniu 7 listopada 2008 r. najeta lokal o
powierzchni 184 m2 przy ul. S., ktéry wymagat kapitalnego remontu i kompleksowe;
adaptacji (budynek po pozarze) i z tego wzgledu czynsz najmu byt korzystny,
wynoszgc - po okresie remontu - 36 zt za m? + VAT, bez optaty eksploatacyjnej (7
zl/m? + VAT). W okresie luty 2009 r. - czerwiec 2011 r. wysoko$¢ czynszu wzrastata
(wynoszac kolejno 8081,28 zt, 8.364,12 zt i 9288,17 zt brutto miesiecznie).

Stosownie do ustalen poczynionych przez Sady, poniesione przez pozwang
koszty najmu lokali uzytkowych za okres od lutego 2007 r. do czerwca 2011 r.

wyniosty tgcznie 341.192,81 zt, a najmu lokalu mieszkalnego - ogétem 96.000 zt.
Do dnia 7 czerwca 2011 r. pozwana nie byfa ptatnikiem podatku VAT.

Ze wzgledu na wysokie koszty najmu lokalu pozwana byta zmuszona
zaprzesta¢ dziatalnosci gospodarczej z koncem 2013 r. Aktualnie pracuje jako
fryzjer na podstawie umowy o prace. Nie stac jej na przeprowadzenie z wtasnych
Srodkow remontu budynku potozonego na Nieruchomosci, ktéry jest w bardzo ztym

stanie technicznym i nie jest obecnie uzytkowany.

W oparciu o przedstawione ustalenia wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2016 r.
Sad Okregowy w L. oddalit powddztwo, a wyrokiem z dnia 6 lipca 2017 r.
Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje powoda.

Sady obu instancji byty zgodne, ze dochodzone przez powoda roszczenie
uleglo umorzeniu wskutek potrgcenia dokonanego przez pozwang, ktora
przedstawita do potrgcenia istniejgce i nadajgce sie do potrgcenia wierzytelnosci
(ich wysokos¢ Sad Okregowy okres$lit na kwote co najmniej 442.196,81 Zi,
por. s. 18 i 20 uzasadnienia, co nie obejmowato przedstawianych i dowodzonych

przez pozwang kwot za okres od lipca 2011 r. do grudnia 2012 r., por. k. 159,



k. 383-400 w zwigzku z k. 409-411, k. 485 in fine). Uznaly, ze w zwigzku
z nienalezytym wykonaniem Umowy przedwstepnej przystugiwaty jej roszczenia
odszkodowawcze wykraczajgce poza zakres ujemnego interesu umowy. Przyjety,
ze przewidziane w art. 390 § 1 zd. 1 k.c. ograniczenie odpowiedzialno$ci nie ma
zastosowania w realiach niniejszej sprawy, poniewaz pozwana wyegzekwowata
wyrok zastepujgcy Umowe przyrzeczong i moze na zasadach ogdélnych
(art. 471 iart. 363 § 1 i 2 k.c.) zgda¢ odszkodowania za nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Powdd bowiem nie wykazatl, Zze nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktore nie odpowiada. Przeciwnie,
po tym jak rozmyslit sie i nie chciat sprzedawaé Nieruchomo$ci, starat sie utrudnic
sfinalizowanie Umowy przyrzeczonej, uniemozliwiajgc celowo — przez ustanowienie
uzytkowania — uzyskanie przez pozwang kredytu hipotecznego na sfinansowanie
ceny sprzedazy. W rezultacie az do wygasniecia prawa uzytkowania w 2015 r.
(wskutek zrzeczenia) pozwana nie mogta swobodnie korzysta¢ z Nieruchomosci ani
pozyska¢ kredytu na jej remont, i poniosta koszty zwigzane z koniecznoscig
wynajmowania domu mieszkalnego i innego lokalu uzytkowego, a takze koszty
zwigzane z postepowaniami sgdowymi. Gdyby powdd wywigzat sie z Umowy
przedwstepnej, pozwana nabytaby lokal spetniajgcy zaréwno funkcje mieszkalng

jak i uzytkowa, i nie poniostaby tych kosztow.

Sady odrzucity zarzut powoda, ze najmowane lokale byly nieporéwnywalne
do Nieruchomosci ze wzgledu na znacznie korzystniejsze ich potozenie i zwigzang
z tym koniecznos$¢ zaptaty znacznie wyzszych stawek czynszu, podkreslajac, iz
pozwana probowata poszukiwac lokalu w bliskim sgsiedztwie ulicy B., ale w tej
okolicy nie znalazta lokalu spetniajgcego jej oczekiwania albo lokale takie
przekraczaty jej mozliwosci finansowe. Czynsz najmu podobnej nieruchomosci przy
ulicy rownolegtej do ulicy B. wynosit 20.000 zt/msc. Sad Apelacyjny zwrdcit ponadto

uwage na atrakcyjnos¢ potozenia Nieruchomosci.

Sady uwzglednity tez, ze czynsz najmu lokalu przy ul. S. byt korzystny,
znacznie nizszy od czynszu najmu pobieranego w obiektach sgsiednich
i stwierdzity, iz w tej sytuacji nie mozna pozwanej zarzuci¢ niegospodarnosci
czy podejmowania btednych decyzji finansowych, polegajgcych na wyborze lokali

0 bardzo duzej wartosci, i jej przyczynieniu sie do zwiekszenia szkody.



Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...) wnidst powdd,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 390 § 1
k.c., art. 471 w zwigzku z art. 361 § 1 w zwigzku z art. 390 § 1 k.c., art. 363 § 1
w zwigzku z art. 361 § 11 § 2 w zwigzku z art. 6 lub art. 362 k.c., art. 361 § 1
w zwigzku z art. 363 § 1 k.c., art. 354 k.c., art. 362 k.c., art. 361 k.c., art. 471
w zwigzku z art. 388 w zwigzku z art. 60 § 1 k.c., art. 390 § 3 k.c., art. 498
w zwigzku z art. 502 k.c., a takze naruszenie przepiséw postepowania, ktére mogto
miec istotny wptyw na rozstrzygniecie sprawy, tj. art. 278 w zwigzku z art. 232 k.p.c.
w zwigzku z art. 6 k.c., art. 245 k.p.c., art. 213 § 1 w zwigzku z art. 228 § 1 k.p.c.,
art. 217 § 2 k.p.c. i art. 278 § 1 w zwigzku z art. 232 k.p.c. Wni6st o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w (...)
do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
zmiane wyroku Sadu pierwszej instancji przez uwzglednienie powodztwa w catosci,
w obu przypadkach z uwzglednieniem rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Niemal wszystkie zarzuty naruszenia przepiséw postepowania — z wyjgtkiem
dotyczgcego art. 217 § 2 k.p.c. — zmierzajg do zakwestionowania stanowiska Sgdu
Apelacyjnego, ze pozwana wykazata zasadnos$¢ i wysokos$¢ przedstawionych do

potrgcenia wierzytelnosci.

W ramach zarzutu naruszenia art. 278 w zwigzku z art. 232 k.p.c. w zwigzku
z art. 6 k.c. skarzgcy wytknagt przyjecie, ze to na nim — a nie na pozwanej -
spoczywat ciezar udowodnienia istnienia oraz wysokosci potrgcanych przez nig
wierzytelnosci, i w konsekwencji - uznanie potrgcenia za skuteczne wskutek

biernosci dowodowej powoda.

Zakwestionowat takze — z czym wigze sie rowniez zarzut naruszenia art. 245
k.p.c. - ocene, ze dowody przytoczone przez pozwang na okolicznos¢ wysokosci
szkody, tj. jej wlasne twierdzenia i obliczenia, sporzgdzone przez nig, ,blizej
niesprecyzowane”, ,nierzetelne” zestawienie, ,szczgtkowa” historia przelewéw
(kserokopie) i wystawione przez jej kontrahentéw faktury VAT (kserokopie), byty

wystarczajgce.



Zdaniem powoda, wykazanie ekonomicznej zasadnosci i celowosci
poniesionych przez pozwang wydatkéw na najem lokali zastepczych mogto
nastgpi¢ — wobec ich kwestionowania przez powoda - tylko w oparciu o dowdd
Z opinii biegtego, gdyz wiadomosci specjalnych wymagaty istotne ustalenia co do:
stawek czynszu lokaldw uzytkowych w miescie W. w spornym okresie, potrzeby
najmowania lokali zastepczych o okreslonym standardzie (z uwzglednieniem
poréwnania do standardu Nieruchomosci), czasu potrzebnego do zaadoptowania
Nieruchomosci bedgcej w stanie surowym do potrzeb pozwanej i czy byto to w
ogole mozliwe oraz dostepnosci nieruchomosci spetniajgcych wymagania
dziatalnosci pozwanej w W. Poczynienie przez Sady ustalen co do stawek
rynkowych najmu w W. i standardu wynajmowanych nieruchomosci w oparciu o
zeznania Swiadka J. N. byto robwnoznaczne z obejsciem przepiséw o powotywaniu
biegtego w postepowaniu cywilnym i oparciem istotnych ustalen o niewtasciwe

zrodto dowodowe.

W ocenie skarzgcego, Sad dopuscit sie takze naruszenia art. 213 § 1
w zwigzku z art. 228 § 1 k.p.c., przyjmujgc, ze powdd nie udowodnit znacznej
réznicy co do lokalizacji Nieruchomosci i nieruchomosci zastepczych, cho¢ ztozyt
do akt wydrukowang mapke z zaznaczeniem ich potozenia, Sgd dysponowat ich
doktadnymi adresami, i z uwagi na powszechng dostepnos¢ do map przy
uwzglednieniu zasad przecietnej racjonalnosci powinien byt uznac te okolicznos¢

za notoryjna.

Ponadto w sytuacji, w ktérej Sgd miat ,ewidentng”, ,manifestowang
w uzasadnieniu wyroku” swiadomos¢ potrzeby przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego do spraw zarzadu nieruchomosciami lub podobnej specjalnosci,
a zarazem watpliwosci co do ciezaru dowodu, powinien byt — wobec niepowofania
takiego dowodu przez pozwang i stanowiska powoda, ze to nie jego obcigza ciezar
dowodu przedmiotowych faktéw — dopusci¢ ten dowdd z urzedu, a nie uznawac
potrgcenie roszczen za skuteczne ze wzgledu na brak aktywnosci dowodowej
powoda. Nie czynigc tego, naruszyt — w ocenie skarzgcego - art. 278 § 1 w zwigzku
z art. 232 k.p.c.
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Ustosunkowanie sie do przedstawionych zarzutéw, nalezy rozpoczg¢ od
stwierdzenia, ze wbrew wywodom zawartym w skardze Sad Apelacyjny nie przyjat,
ze ciezar wykazania wysokosci potrgconych wierzytelnosci spoczywat na powodzie,
lecz opart sie na dowodach przywotanych przez pozwang. Uwzglednit bowiem, ze
przedstawiona do potrgcenia wierzytelnoS¢ odszkodowawcza pozwanej nie
dotyczyta szkody ,abstrakcyjnej” w postaci wydatkow, ktérych poniesienie bytoby
konieczne w celu zapewnienia jej mozliwosci korzystania z lokali zastepczych, lecz
wydatkow rzeczywistych, juz poniesionych. Wydatki na najem lokali uzytkowych
pozwana wykazata za pomocg umow najmu z aneksami, faktur wystawionych przez
jej kontrahentow oraz potwierdzen przelewéw, zas wydatki na najem lokalu
mieszkalnego (domu) - za pomocg umowy najmu (por. s. 18 uzasadnienia Sgdu
Okregowego). Podstawg ustalen Sadow w tym wzgledzie byly takze zeznania
pozwanej i Swiadka M. M. (por. s. 10-11 uzasadnienia wyroku Sgdu Okregowego,
por. tez k. 471 i n., k. 683, 758 i n.). Zastrzezenia powoda co do nierzetelnosci
zestawienia, szczatkowosci historii przelewéw (,kserokopii’) i wystawionych przez
kontrahentéw faktur VAT (,kserokopii) oraz ogdélnej niewiarygodnosci twierdzen
pozwanej i przedstawionych przez nig dokumentow prywatnych, majgcych
potwierdza¢ szkode, jak rowniez jego spostrzezenia, ze ,potwierdzenia” ptatnosci
za dom mieszkalny to ,zapiski nieznanego autora — kserokopie” i ze umowa najmu
stanowi o ptatnosci przelewem, a tre$¢ zapiskdw sugeruje ptatnos¢ gotowka,
zmierzajg w istocie do niedopuszczalnego w postepowaniu kasacyjnym
podwazenia dokonanej przez Sgdy oceny dowodow (por. art. 398% § 3 k.p.c.).
Rozpatrujgc tozsame zarzuty apelacyjne, Sad Apelacyjny przyjat, ze powdd nie
zakwestionowat skutecznie przedstawionych przez pozwang dokumentdw,
potwierdzajgcych, jakie kwoty zostaty faktycznie wydatkowane na najem lokali
zastepczych. Zaznaczyt, ze dowody te zostaty poswiadczone za zgodnosé z
oryginatem przez profesjonalnego petnomocnika pozwanej, a powdd ich

autentycznosci nigdy nie kwestionowat.

Sad Apelacyjny przytoczyt tez liczne fakty, ktére stwarzaty -
z uwzglednieniem art. 231 k.p.c. — oparcie dla wniosku, ze pozwana wykazata
celowoéci i zasadno$¢ poczynionych wydatkbw na najem. Przede wszystkim

zauwazyt, ze znaczna czesc¢ z nich byla zwigzana z dalszym korzystaniem z lokali,
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z ktérych korzystata juz przed zawarciem Umowy przedwstepnej. Zwazywszy cel
planowanego zakupu Nieruchomosci (racjonalizacja kosztow rozwijajgcej sie
dynamicznie dziatalnosci), mozna byto uznac¢, ze kosztéw tych uniknetaby, gdyby
na niej zlokalizowata swg dziatalnos¢. Trudno wszak zaktadac, ze — wyjgwszy
konieczny okres przejsciowy, potrzebny do dostosowania Nieruchomosci do
korzystania - mimo zakupu Nieruchomosci kontynuowataby najem. Nie mozna
tezuzna¢, ze w zwigzku z brakiem mozliwosci korzystania z Nieruchomosci
w zaplanowanym terminie, powinna byta, w ramach obowigzku minimalizacji
szkody (art. 354 Kk.c.), przenies¢ swg dziatalnoS¢ i miejsce zamieszkania
tymczasowo, na blizej nieokreslony - wskutek dziatan powoda (konsekwentnej
odmowy zawarcia Umowy przyrzeczonej, usitowania odstgpienia od nigj
i powodztwa o zwrotne przeniesienie wtasnosci) - czas, do innej, mniej kosztownej
lokalizacji o gorszym niz dotychczasowy standardzie. Zarzuty dotyczace
zasadnosci kosztow poniesionych na najem juz uprzednio najmowanych lokali —
z wyjatkiem zarzutu dotyczgcego dtugosci okresu przejsciowego — nalezy juz z tego

wzgledu uznac za bezzasadne.

Liczne ustalenia przemawiaty takze za zasadnoscig poniesionych przez
pozwang kosztéw najmu lokalu uzytkowego przy ul. S. Z poczynionych w sprawie
ustalen wynika jasno, ze podstawowg przyczyng zmiany miejsca prowadzenia
dziatalnosci ustugowej byto wypowiedzenie przez wynajmujgcego najmu lokalu przy
ul. W. oraz brak mozliwoéci zlokalizowania tej dziatalnosci na Nieruchomosci (po
okresie przejsciowym, koniecznym do jej wyremontowania). Wynika z nich rowniez,
ze pozwana usitowata znalez¢ lokalizacje zastepczg w poblizu Nieruchomosci,
jednakze jej starania okazaty sie bezskuteczne; czynsz za poréwnywalny lokal przy
ul. B. wynosit 20.000 zt miesiecznie. Ponadto, niezaleznie od tego, czy istniaty
wystarczajgce podstawy do ustalenia, ze czynsz najmu lokalu przy ul. S. byt bardzo
atrakcyjny (2-3 razy nizszy niz okoliczne), Sgady mogly uzna¢ — wobec braku
dowodu przeciwnego - jego ponoszenie za celowe i ekonomicznie uzasadnione,
zwazywszy, iz jego wysokos$¢ (za m?) odpowiadata wysokosci czynszu optacanego
od kwietnia 2007 r. za uprzednio najmowany lokal przy ulicy W. (byta nawet
nieznacznie nizsza). Biorgc zas pod uwage ustalony w sprawie dynamiczny rozwoj

dziatalnosci pozwanej i jej plany rozwojowe, sama przez sie zastrzezen nie
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wzbudzata takze wieksza powierzchnia nowego lokalu. Koniecznos¢ zwiekszenia
najmowanej powierzchni pozwana wyjasniata juz w piSmie procesowym z dnia 15

pazdziernika 2015 r., wynikata ona takze z zeznan swiadka M. M.

Odnosnie do dilugosci okresu przejsciowego, po ktorym pozwana
mogtaby rozpocza¢ swg dziatalnos¢ na Nieruchomosci, nalezy zwréci¢ uwage, ze
ze zgromadzonego W sprawie materiatu wylania sie spojny obraz, iz
remont Nieruchomosci byt planowany do czerwca 2007 r. (por. harmonogram
sptat okreslony w umowie kredytu, k. 337, pismo procesowe pozwanej z dnia
12 pazdziernika 2015 r., k. 484, i jej odpowiedz na apelacje, k. 844, oswiadczenie
k. G., k. 587, zeznania M. M., k. 760). Sad Apelacyjny uwzglednit te okolicznos¢
(por. s. 28 uzasadnienia), jednakze stwierdzit — czego akurat skarzgcy w kasacji nie
zakwestionowat - ze za okres do czerwca pozwana nie przedstawita jakichkolwiek
naleznosci do potrgcenia. Nawet jezeli twierdzenie to moze sie wydawacé niespdjne
z czescig ustalen poczynionych przez Sgd Okregowy, co do zasady
zaaprobowanych przez Sad odwotawczy, trzeba zauwazy¢, ze w istocie decydujgce
znaczenie Sady przypisaty innym okolicznosciom. Sad pierwszej instancji stwierdzit,
ze pozwana mogta liczy¢, iz bedzie mogta korzysta¢ z Nieruchomosci od lutego
2007 r., tj. po 2 miesigcach od zawarcia Umowy przyrzeczonej (s. 19 uzasadnienia),
a Sad Apelacyjny za realny uznat wariant, w ktérym wydanie Nieruchomosci
nastgpitoby niezwtocznie po terminie zawarcia Umowy przyrzeczonej i juz od tej
chwili pozwana mogtaby na niej zamieszka¢c mimo prowadzonych prac
remontowych, a do lutego 2007 r. dostosowac, choéby w minimalnym zakresie,
czes$¢ uzytkowg obiektu do potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (s. 36
uzasadnienia). Twierdzenia te uwzgledniaty, ze stosownie do ustalen pozwana
planowata rozpoczg¢ wstepny remont juz zpoczatkiem 2007 r., miata
zabezpieczone odpowiednie srodki, gotowg do wejscia na teren nieruchomosci
ekipe remontowg oraz wybrane konkretne produkty i materiaty niezbedne do
przeprowadzenia remontu. Jest takze jasne, ze w jej interesie lezato mozliwie jak
najszybsze przeniesienie dziatalnosci do nowej lokalizacji i uwolnienie sie od
ciezaru zwigzanego z koniecznoécig optacania czynszu za wynajmowane
dotychczas lokale (mieszkalny i uzytkowy). Nie bez znaczenia jest takze to, ze w

umowie najmu lokalu przy ul. S., zniszczonego po pozarze, okres bezczynszowy
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przeznaczony na jego adaptacje zostat zakreslony do dnia 15 stycznia 2009 r. (por.
k. 360), czyli miat wynosi¢ tylko ok. dwoch miesiecy. W tej sytuacji powdd —
zamieszkujgcy uprzednio w Nieruchomosci i znajgcy jej stan - nie mogt poprzestac
na sformutowaniu ogodlnej tezy, ze pozwang czekaty dtugie i kosztowne prace
remontowe i wykonczeniowe (por. k. 769), lecz zawnioskowa¢ dowod, ktory
przeczytby = mozliwosci zamieszkania lub rozpoczecia dziatalnosci na

Nieruchomosci od lutego 2007 r.

Wszystkie omdwione okolicznosci wystarczajgco uwiarygadniaty zasadnosc¢
wydatkdéw poczynionych przez pozwang, bez koniecznosci uciekania sie do
wiadomosci specjalnych. W konsekwenciji przeprowadzonemu przez Sgd dowodowi
z zeznan swiadka J. N. nalezy przypisa¢ walor jedynie pomocniczy, potwierdzajgcy
wiarygodnos¢ pozostatych dowodow, ktére same przez sie nie wywotywaty
istotnych watpliwosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2018
r., V CSK 254/17, OSNC 2019, nr 3, poz. 32). Ponadto, wprawdzie kwalifikacje
zawodowe $wiadka (rzeczoznawca majgtkowy) nie mogg zastepowac¢ dowodu z
opinii biegtego, jednakze nie oznacza to, ze sg catkowicie pozbawione znaczenia,
podobnie jak nie jest pozbawiona znaczenia przedktadana przez strone pisemna,
prywatna opinia rzeczoznawcy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2016 r.,
[l CSK 317/15, nie publ. i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 31 sierpnia
2018 r., Il CSK 192/18, nie publ.).

Wszystko to uzasadnia wniosek, ze samo zakwestionowanie przez powoda
zasadnosci poniesionych przez pozwang wydatkow nie byto wystarczajgce do

natozenia na nig dalszych ciezaréw dowodowych.

Z tych samym wzgleddw nie mozna mowi¢ o wysokim prawdopodobienstwie
bezzasadnosci potrgcenia (i zasadnos$ci powddztwa), moggcym rodzi¢ po stronie
Sadu obowigzek — powstajgcy jedynie wyjgtkowo — dopuszczenia z urzedu dowodu
z opinii biegtego na okolicznosci istotne dla oceny, czy wydatki pozwanej byty
celowe i ekonomicznie uzasadnione (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca
2013 r., Il CSK 422/12, nie publ.; z dnia 11 grudnia 2015 r., lll CSK 23/15, nie publ.,
z dnia 9 marca 2016 r., Il CSK 248/15, nie publ., z dnia 14 lipca 2017 r., Il CSK
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655/16, nie publ., z dnia 7 lipca 2017 r., V CSK 629/16, nie publ. i z dnia 20 grudnia
2017 r., 1 CSK 149/17, nie publ., z dnia 15 czerwca 2018 r., | CSK 491/17, nie publ.).

Sady miaty wystarczajgc podstawy, by uznaé, ze w Swietle wynikow
przeprowadzonego postepowania dowodowego ciezar wykazania, iz wydatki
pozwanej nie byty celowe i ekonomicznie uzasadnione, spoczywat na powodzie.
Nie podjgt on jednak stosownej inicjatywy dowodowej, a w szczegdlnosci nie
wnioskowat o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego (a jedynie o dopuszczenie
dowodu z wydruku mapy W. — k. 447), a jego petnomocnik zrezygnowat z pytan do
Swiadka J. N.

Jako bezzasadny jawi sie takze zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c., ktérego
skarzgcy dopatrzyt sie w uznaniu za spoznione wnioskdw o przeprowadzenie
dowoddéw z zeznan swiadkow D. G. i D. J., mimo ze ich przeprowadzenie nie
doprowadzitoby do przedtuzenia postepowania. Sady trafnie uznaty, ze okoliczno$¢,
na jakg zostat zgtoszony dowdd (pouczen udzielanych stronom uméw zawieranych
w kancelarii notarialnej, w ktorej podpisano Umowe przedwstepng, w szczegolnosci
co do jej skutkdw, czestotliwosci i charakteru zastrzezen podnoszonych przez
strony umow zawieranych w tej kancelarii, konsekwencji podejmowanych czynnosci
oraz braku wiedzy powoda co do mozliwosci realizacji przez pozwang skutku
silniejszego Umowy przedwstepnej) nie miata znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 21 kwietnia 2009 r. bowiem wigzgco
potwierdzit prawidtowos¢ i skuteczno$¢ zawarcia Umowy przedwstepne;.
Ewentualna wadliwos¢ pouczen mogtaby mie¢ znaczenie dla mozliwosci uchylenia

sie przez powoda od skutkow oswiadczenia woli, do czego jednak nie doszto.

W sSwietle argumentéw przemawiajgcych za bezzasadnoscig podniesionych
w skardze kasacyjnej zarzutéw naruszenia przepisow postepowan, za chybione
trzeba tez uznac¢ zarzuty naruszenia art. 361 k.c., art. 354 k.c., art. 362 k.c., art. 361
§ 1 w zwigzku z art. 363 § 1 k.c. oraz art. 363 § 1 w zwigzku z art. 361 § 1i § 2
w zwigzku z art. 6 lub art. 362 k.c., zasadzajgce sie na tezach, ze mimo niewydania
pozwanej Nieruchomosci nie byta ona zmuszona do najmowania innych, drozszych,
lepiej zlokalizowanych i znajdujgcych sie w lepszym stanie lokali - a czynigc to

dziatata niegospodarnie i uchybita obowigzkowi minimalizacji szkody — i ze i tak
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musiataby wynajmowac¢ inne lokale, gdyz stan techniczny Nieruchomosci
uniemozliwiat jej wykorzystanie bez gruntowego, wieloletniego remontu (czego
Sady nie uwzglednity uznajgc za zasadne potrgcenie wydatkow poniesionych od
samego poczgtku) albo w ogdle (gdyby nie uzyskata kredytu na remont, co nie byto
pewne). Powdd nie wykazat zbednosci najmu lokali zastepczych (i wydatkow
poniesionych na najem), jak rowniez tego, ze remont niezbedny do zamieszkania
i rozpoczecia dziatalnosci ustugowej na Nieruchomosci trwatby dituzej niz przyjety
to Sady, a hipoteza co do braku srodkéw na remont jest wprost sprzeczna

Z poczynionymi w sprawie ustaleniami.

Nie mozna tez podzieli¢ tezy skarzgcego, ze ze wzgledu na obowigzek
minimalizacji szkody pozwana powinna byta — zwazywszy rozmiar wydatkdéw na
najem — zamiast Nieruchomosci naby¢ inng nieruchomos¢, finansujgc zakup
z przyznanych jej kredytow lub z nowego kredytu hipotecznego, ktéry obcigzytby
nieruchomos$¢ nabywang, zwltaszcza ze juz w 2006 r. miata petng wiedze co do woli
powoda rezygnacji ze sprzedazy Nieruchomosci, jak rowniez co do ustanowienia
prawa uzytkowania na rzecz K. S. W tej kwestii Sgd Apelacyjny trafnie wyjasnit, ze
pozwana nie miata takiego obowigzku skoro dochodzita zawarcia Umowy
przyrzeczonej, w zwigzku z uwzglednieniem jej zadania stata sie witascicielem
Nieruchomosci, a po jej nabyciu miata trudnosci z uzyskaniem kredytu niezbednego

dla zaptaty ceny i sfinansowania koniecznego remontu.

W Swietle poczynionych w sprawie ustalen i akceptowanych przez Sad
odwotawczy wyjasnien Sgdu Okregowego (s. 18 uzasadnienia Sgdu Okregowego)
— nawigzujgcych do wyjasnien pozwanej (por. pismo procesowe z dnia 15
pazdziernika 2015 r., k. 482) - jest rowniez jasne, dlaczego Sady uznaly za
skuteczne przedstawienie do potrgcenia wierzytelnosci dotyczgcej kosztow najmu
lokalu uzytkowego w wysokosci uwzgledniajgcej podatek VAT. Zdaje sobie z tego
sprawe takze skarzgcy, podwazajgc — co jest w postepowaniu kasacyjnym
niedopuszczalne (art. 3983 § 3 k.p.c.) - oparte na zgtoszeniu rejestracyjnym
pozwanej ustalenie, Zze do dnia 7 czerwca 2011 r. nie byta ona ptatnikiem tego
podatku. Z kolei twierdzenia skarzgcego co do odliczenia podatku VAT przez
pozwang (mozliwosci odliczenia z uwzglednieniem optymalizacji podatkowej) —

podobnie jak jego watpliwosci co do tego, dlaczego z datg 7 czerwca 2011 r.
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zgtosita sie do odpowiedniego organu, i tego, ze nie mozna wykluczy¢, iz
obowigzek taki powstat wczesniej - sg niedopuszczalng prébg wyjscia poza
ustalenia faktyczne (por. art. 39812 § 2 k.p.c.). Na marginesie warto zauwazy¢, ze
w zgtoszeniu rejestracyjnym wskazano jego przyczyne (utrata zwolnienia od
podatku — por. k. 493).

Odnosnie za$ do twierdzenia powoda, ze w ramach potrgcenia mogta by¢
uwzgledniona — co najwyzej — jedynie réznica miedzy wydatkami, jakie pozwana
ponositaby w zwigzku z dziatalnoscig i zapewnieniem odpowiedniego lokalu, gdyby
Nieruchomos¢ jej wydano (w tym wydatkami z tytutu obstugi i wynagrodzenia za
udzielenie kredytéw), a wydatkami, jakie poniosta na najem lokali zastepczych,
nalezy zauwazyc, iz w rzeczywistosci najem lokali mieszkalnych nie mogt uchronic
powodki przed poniesieniem kosztow kredytu, ktdrego zaciggniecie byto tak czy
inaczej niezbedne dla sfinansowania zakupu i dokonania remontu, a jedynie mogt
przesung¢ je w czasie. Powdd nie wykazat, ze kilkuletni najem lokali przyniostby

pozwanej jakiekolwiek oszczednosci w tym zakresie.

Odrebnego rozwazenia wymagajg zarzuty naruszenia art. 390 § 1 k.c. oraz
art. 471 w zwigzku z art. 361 § 1 w zwigzku z art. 390 § 1 k.c., ktérych istota
sprowadza sie do zakwestionowania zgodnego poglgdu Sadéw meriti, ze
odpowiedzialnos¢ powoda za szkode doznang przez pozwang obejmuje — mimo
braku szczegdlnego postanowienia umownego w tym wzgledzie (art. 390 § 1 k.c.) —
szkode w zakresie tzw. pozytywnego interesu umowy. Zdaniem skarzgcego, Sady
bezprawnie usunety ograniczenie odpowiedzialnosci przewidziane w art. 390 § 1
k.c., wywodzgc szkode wyniktg z Umowy przedwstepnej z nienalezytego wykonania
Umowy  przyrzeczonej. Doprowadzito to do przypisania  powodowi
odpowiedzialnosci z Umowy przyrzeczonej za szkode, ktéra powstata w okresie,
kiedy Umowa ta jeszcze nie obowigzywata — niejako ze skutkiem wstecznym — co

jest rbwnoznaczne z pogwatceniem przestanki zwigzku przyczynowego.

Rozpatrujgc te argumentacje, nalezy przede wszystkim zwrdocic uwage, ze
wprawdzie stanowisko Sadu Apelacyjnego co do podstaw odpowiedzialnosci
powoda byto nieco chwiejne — wywod na s. 34 uzasadnienia sugeruje, ze zrodiem

byto naruszenie Umowy przyrzeczonej, jednakze pozostate wyjasnienia (s. 24, 37-
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38) wskazujg na nienalezyte wykonanie Umowy przedwstepnej (jak przyjat Sad
Okregowy) — co znalazto odzwierciedlenie takze w omawianych podstawach
kasacyjnych, jednakze najistotniejsze jest jednoznaczne stwierdzenie, iz
ograniczenie odpowiedzialnosci przewidziane w art. 390 § 1 k.c. nie ma
zastosowania w razie zawarcia umowy przyrzeczonej, w takiej bowiem sytuacji
,pO stronie pozwanej powstat (...) dodatni interes umowny, obejmujgcy do co
uzyskataby, gdyby swiadczenie z umowy przedwstepnej zostato spetnione zgodnie
z trescig zobowigzania, a w szczegolnosci w terminie” (s. 24 uzasadnienia). W jego
Swietle staje sie jasne, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza powoda zostata
zwigzana z nienalezytym wykonaniem Umowy przedwstepnej, co dezaktualizuje
zarzuty co do wstecznej odpowiedzialnosci za nienalezyte wykonanie Umowy

przyrzeczonej i wysuwa na plan pierwszy zarzut naruszenia art. 390 § 1 k.c.

W tej kwestii nalezy zwrocic uwage, ze poglad Sadu Apelacyjnego ma
juz pewne oparcie w dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.
W aprobowanej w doktrynie uchwale z dnia 20 marca 1978r., Il CZP 10/78
(OSNCP 1979, nr 1-2, poz. 2) Sad Najwyzszy stwierdzit — z odwotaniem do art. 476
k.c. - ze jezeli sprzedawca zawart umowe przyrzeczong z przekroczeniem terminu
okreslonego w umowie przedwstepnej, wskutek czego do jej zawarcia doszio w
czasie, kiedy obowigzywata wyzsza cena sztywna za kupowany samochdd,
nabywca, ktoéry zaptacit cene wyzszg, moze zgdaé¢ odszkodowania
odpowiadajgcego roznicy w cenie (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
30 maja 2006 r., IV CSK 66/06, nie publ.).

Na to, ze zasada wyrazona w art. 390 § 1 k.c. nie ma charakteru
bezwzglednego wskazuje tez zgodny z poglgdami doktryny wyrok z dnia
19 listopada 2003 r., V CK 471/02 (nie publ.), w ktorym Sad Najwyzszy przyjat, iz
wrazie zawinionego uniemozliwienia  zawarcia umowy  przyrzeczonej
o skutku silniejszym, uprawniony moze zgda¢ odszkodowania na zasadach
ogoélnych w zakresie wykraczajgcym poza ujemny interes umowy, czyli petnego
odszkodowania (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2018 r., IV CSK
72/17, OSNC-zZD 2019, nr 1, poz. 9). Oceniajgc, ze sytuacja taka wykracza
,poza scidle rozumiang hipoteze art. 390 § 1 k.c.”, Sad Najwyzszy przychylit sie do

pogladu, iz trudno bytoby zaakceptowac rozwigzanie, ktore w takiej sytuacji miatoby
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prowadzi¢ do ograniczenia uprawnien wierzyciela przez pozostawienie mu jedynie
mozliwosci dochodzenia odszkodowania w granicach ujemnego interesu umowy
i wykluczenia mozliwosci wejscia w miejsce roszczenia o spetnienie swiadczenia
zgodnie z trescig zobowigzania, roszczenia o naprawienie szkody wynikiej

z niewykonania tego zobowigzania.

Podobne wzgledy uzasadniajg tez przyjecie — zgodnie z wyrazang
w doktrynie sugestia - ze jezeli doszto do wykonania umowy przedwstepnej
o skutku silniejszym, odpowiedzialno$¢ za jej nienalezyte (spdznione) wykonanie
nie ogranicza sie do ujemnego interesu umowy. Jezeli bowiem na podstawie
art. 390 § 2 k.c. powdd dazy skutecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej i tym
samym do zrealizowania pozytywnego interesu umowy przedwstepnej, interes ten
powinien by¢ chroniony takze w ramach odpowiedzialnosci odszkodowawcze;.
Trudno wszak zaktada¢, ze art. 390 § 1 k.c. dotyczy takze takiej sytuacii,
a ustawodawca zamierzat w ten sposéb zwolni¢ dluznika z jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci za zawinione odwlekanie zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej
zawarcia wierzyciel moze skutecznie dochodzi¢. Bytoby to réwnoznaczne z zachetg
do mozliwie jak najdtuzszego przeciwdziatania zaspokojeniu prawnie chronionego
interesu wierzyciela i swiadczyto o razgcej niespojnosci rozwigzan ustawowych.
Nalezy zatem uznaé, ze art. 390 § 1 k.c. w ogdle nie ma zastosowania do
przypadkow, w ktérych umowa przyrzeczona w umowie przedwstepnej o skutku
silniejszym zostata zawarta. Koncepcja ta pozwala na ztagodzenie negatywnych
konsekwencji pogladu, ze sgdowe stwierdzenie obowigzku ztozenia oswiadczenia
woli (art. 64 k.c.), nie wywoluje skutku wstecznego (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r., lll CZP 25/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 26
i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011 r., Il CSK 161/10, nie publ.).

Nie mogt by¢ takze uwzgledniony sformutowany w skardze kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 390 § 3 k.p.c., ktére polega¢ miato na uznaniu potrgcenia
dokonanego przez pozwang za skuteczne, mimo ze przedstawiane do potrgcenia
wierzytelnosci byty juz przedawnione, co powod zarzucat w toku postepowania.
Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze wobec zawarcia Umowy przyrzeczonej do
przedawnienia roszczen pozwanej nie miat zastosowania art. 390 § 3 k.c., lecz

art. 118 i art. 502 k.c. Przewidziane w art. 390 § 3 k.c. powigzanie rozpoczecia



19

biegu przedawnienia z dniem, w ktérym ,umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta”
albo z dniem uprawomocnienia sie orzeczenia oddalajgcego zgdanie zawarcia
umowy przyrzeczonej, wskazuje, ze reguluje on jedynie sytuacje, w ktérych do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszio. Za takg interpretacjg przemawia
takze wyktadnia funkcjonalna, z przyczyn bowiem analogicznych do uprzednio
wytuszczonych nie mozna uznac za prawidiowe rozwigzania, w ktdérym po uptywie
roku od dnia, w ktérym — stosownie do umowy przedwstepnej o skutku silniejszym -
umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta, roszczenia wierzyciela, mimo wytoczenia
przezeh powodztwa o zawarcie umowy przyrzeczonej, ulegatyby przedawnieniu.
Zwtaszcza, ze szkody zwigzane z nienalezytym wykonaniem umowy przedwstepne;j
mogg powstawaC — jak w niniejszej sprawie (m.in. wskutek obcigzenia
nieruchomosci prawem uzytkowania, co stato na przeszkodzie zaciggnieciu kredytu)
— takze po ,zastepczym” zawarciu umowy przyrzeczonej, a dochodzenie ich
naprawienia wraz z dochodzeniem zawarcia umowy przyrzeczonej bytoby w tym
zakresie przedwczesne. Dlatego tez nalezy uzna¢, ze art. 390 § 3 k.c. nie dotyczy
roszczen odszkodowawczych z tytutu nienalezytego wykonania umowy

przedwstepnej o silniejszym skutku, jezeli umowa przyrzeczona zostata zawarta.

Zwazywszy ponadto, ze zgodnie z art. 502 k.c. wierzytelnos¢ przedawniona
moze byC¢ potrgcona, jezeli w chwili, gdy potrgcenie stato sie mozliwe,
przedawnienie jeszcze nie nastgpito, oraz uwzgledniajgc, iz wierzytelnosci powodki
mogty by¢ potrgcone od dnia ich powstania i od dnia powstania roszczenia powoda
o zaptate ceny, tzn. od dnia uprawomocnienia sie wyroku zastepujgcego Umowe
przyrzeczong (2 grudnia 2009 r.), nalezy stwierdzi¢, ze zadna z przedstawionych do

potrgcenia wierzytelnosci nie byta jeszcze w dniu 2 grudnia 2009 r. przedawniona.

Powdd zarzucit takze naruszenie art. 361 § 1 w zwigzku z art. 363 § 1 k.c.,
ktére miato polegac takze na przyjeciu, ze pozwana poniosta szkode w wysokosci
5.000 zt z tytutu kosztow zastepstwa w odrebnej sprawie cywilnej, majgcej na celu
wykreslenie prawa uzytkowania, ktéra to sprawa zostata przez nig przegrana, na co
— zdaniem skarzgcego - skazana byta od samego poczatku z powodu oczywistej
niezasadnosci jej roszczenia i co dowodzi oczywistej niecelowosci jej zachowania,
jak roéwniez przyznaniu tych kosztébw w oderwaniu od zasad ustalania

wynagrodzenia wynikajgcych z rozporzgdzenia w sprawie kosztow zastepstwa
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radcy prawnego i kodeksu postepowania cywilnego wskazujgcych, ze rozliczenie
kosztow procesu nastepuje na zasadzie wylgcznosci w orzeczeniu konczgcym
dane postepowanie. Jednakze wbrew blizej nieumotywowanemu zatozeniu
powoda, podjetej przez pozwang proby wykreslenia prawa uzytkowania -
z odwotaniem do art. 18 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (obecnie tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm.) i uwzglednieniem
uprzedniego ujawnienia w ksiedze wieczystej jej roszczenia o zawarcie Umowy
przyrzeczonej — nie mozna uzna¢ za oczywiscie niecelowg (skazang na
niepowodzenie). Oddalajgc jej wniosek, Sgadu obu instancji wskazatly, ze o
sprzecznosci wpisu przystugujgcego pozwanej prawa wiasnosci z prawem
uzytkowania mozna by ewentualnie mowic¢ tylko wtedy, gdyby treS¢ ujawnionego w
ksiedze roszczenia o zawarcie Umowy przyrzeczonej zawierata wyrazne
zastrzezenie, iz chodzi o sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
oraz wiasnosci posadowionego na niej budynku bez Zadnych obcigzen, co nie
miato miejsca. Wprawdzie stanowisko to jest zgodne z poglagdem
Sadu Najwyzszego wyrazonym w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lutego
2006 r., Il CSK 146/05 (nie publ.), jednak nie swiadczy to o jego oczywistosci, jezeli
uwzgledni¢ jego szerokg krytyke doktrynalng, jak réwniez zapatrywanie wyrazone
w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 6 wrzesnia 2013 r.,, V CSK 433/12
(nie publ.), gdzie wskazano, ze art. 18 ww. ustawy ma zastosowanie do wpisu
hipoteki w wypadku, gdy wczesniejszy wpis roszczenia o przeniesienie wtasnosci
nieruchomos$ci zostat dokonany na podstawie umowy przedwstepnej, w ktorej
zastrzezono, iz przeniesienie wiasnosci nieruchomosci nastgpi bez wszelkich
obcigzen (por. tez postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 29 maja 2018 r.,
IV CSK 2/18, IV CSK 623/17 i IV CSK 624/17, nie publ.). Zwazywszy, ze
zastrzezenie takie mozna bylo wywies¢ z Umowy przedwstepnej (por. k. 11), jak
réwniez uwzgledniajgc szczegodlne okolicznosci, w ktérych doszto do ustanowienia
przez powoda prawa uzytkowania, uzasadniajgce podjecie wszelkich dziatan
stwarzajgcych szanse uzyskania ochrony przed negatywnymi skutkami tego

nielojalnego postepowania, omawianego zarzutu nie mozna uznac za uzasadniony.

Wbrew wywodom skarzgcego nie mozna tez przychyli¢ sie do zarzutu

naruszenia art. 471 w zwigzku z art. 388 w zwigzku z art. 60 § 1 k.c., ktdre wigze on
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z przyjeciem, ze odmawiajgc zawarcia Umowy przyrzeczonej, dopuscit sie
zawinionego naruszenia Umowy przedwstepnej, podczas gdy - jego zdaniem -
odmowe te nalezato odczytac albo jako przyjecie, ze Umowa przedwstepng ulegta
rozwigzaniu (zgodnie z jej trescig) wskutek zachowania pozwanej, albo jako
zgdanie jej uniewaznienia (stosownie do art. 388 k.c.) ze wzgledu na to, iz zawart jg
pod naciskiem i przymusem negocjatora pozwanej, bez Swiadomosci jej znaczenia,
w kancelarii notarialnej, w ktorej mogto dochodzi¢ do naruszenia obowigzujgcych
przepisow i wprowadzania starszych ludzi w btad (ich wyzyskania), a cena
wymuszona na powodzie przez pozwang byta razgco zanizona w stosunku do
wartosci rynkowej Nieruchomos$ci. Argumentacja ta nie przekonuje przede
wszystkim dlatego, Zze kwestia waznosci i skutecznosci Umowy przedwstepne;j
zostata wigzgco rozstrzygnieta wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w (...) z dnia 2
grudnia 2009 r., oddalajgcym apelacje powoda od wyroku Sgdu Okregowego w W.
z dnia 21 kwietnia 2009 r. uwzgledniajgcego powddztwo pozwanej zawarcia
Umowy przyrzeczonej. Ponadto powdd nie wskazat, jakie okolicznosci miaty
uzasadnia¢ rozwigzanie Umowy przedwstepnej, pomingt, ze dochodzenie
uniewaznienia umowy zawartej pod wptywem wyzysku wymaga wytoczenia
stosownego powddztwa, i powotat sie na razgce zanizenie ceny, co wykracza poza
ustalenia poczynione w niniejszej sprawie (por. art. 3982 § 2 k.p.c.). Podstawa
faktyczna rozstrzygniecia wskazuje za to jednoznacznie, ze po zawarciu Umowy
przedwstepnej powod rozmyslit sie i dgzyt celowo do uniemozliwienia dojscia
Umowy przyrzeczonej do skutku (w szczegdlnosci unikajgc kontaktu z pozwang

i ustanawiajgc prawo uzytkowania na Nieruchomosci).

Wobec bezzasadnosci omowionych dotychczas zarzutéw, nalezy za taki
uznac takze zarzut naruszenia art. 498 w zwigzku z art. 502 k.c., ktéry miat polegac¢
na uznaniu za spetnione przestanek skutecznego potrgcenia wierzytelnosci

pozwanej, a zatem miat jedynie pochodny charakter.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 39814 k.p.c. oraz — co do kosztow —
art. 98 § 11 3 w zwigzku z art. 391 § 1, art. 39821 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentenciji.

aj
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