Il CSKP 1413/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

8 listopada 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 8 listopada 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej J. R.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 21 maja 2021 r., | ACa 311/21,

w sprawie z powodztwa |. K.

przeciwko J. R.

o zapfate,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2700 (dwa
tysigce siedemset) zt, z ustawowymi odsetkami za opdéznienie za
czas po uplywie tygodnia od dnia doreczenia pozwanej
niniejszego wyroku do dnia zaptaty, tytutem kosztéw

postepowania kasacyjnego.
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UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym 27 lipca 2018 r. powddka I. K. domagata sie zasgdzenia
od pozwanej J. R. kwoty 315 291 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty
231 800 zt od 1 sierpnia 2017 r., a od kwoty 83 491 zt od dnia wniesienia pozwu, do
dnia zaptaty. W zwigzku z wptatg przez pozwang w dniu 1 sierpnia 2018 r. kwoty
234 914,84 zt, powddka ograniczyta zgdanie pozwu o naleznos¢ gtéwng w kwocie
231 800 zt oraz ustawowe odsetki za opdznienie od tej kwoty za okres od 1 sierpnia
2017 r. do dnia wptaty tej kwoty (k. 28). Postanowieniem z 12 wrze$nia 2018 r.

postepowanie co do kwoty 231 800 zt zostato umorzone (k. 30).

Powoddka zgdata zasgdzenia kwoty 83 491 zt tytutem naprawienia szkody,
ktérg poniosta, przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej, z czego
60 500 zt (2 x 30 250 zt) z tytutu réznicy pomiedzy ceng za jakg miata ona naby¢ (do
konca lipca 2017 r.) od pozwanej lokale nr (...) i (...) potozone w W. przy ul. (...) (1.
po 158750 zl), a wartoscig tych Ilokali (przy czym o wskazanych
w umowie przedwstepnej parametrach, tj. 189 000 zt) w czasie, gdy pozwana
sprzedata je osobom trzecim (kwiecien i maj 2018 r.), uniemozliwiajgc ich nabycie
przez powodke, zas 22 143 zt tytutem czynszu najmu, jaki powodka czerpataby
z wynajmu tych lokali za okres 11 miesiecy, a z kolei 848 zt tytutem pokrycia

naleznosci za zuzytg energie elektryczng (110 zt) oraz koszty notarialne (738 zt).

Wyrokiem z 27 pazdziernika 2020 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu zasgdzit od
pozwanej na rzecz powodki kwote 83 491 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie
od 24 listopada 2018 r. do dnia zaptaty, a w pozostatym zakresie powddztwo oddalit,

zasgdzajgc od pozwanej na rzecz powodki kwote 26582 zt tytutem kosztow procesu.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze pozwana w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej realizowata inwestycje budowlang polegajacg na
przebudowie i remoncie lokali mieszkalnych m.in. w budynku przy ul. (...) w W.
Powddka oraz jej matka Z. B. zamierzaty naby¢ dwa lokale mieszkalne w tym

budynku pod wynajem. Matka powddki wynegocjowata cene 149 000 zt za jedno
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mieszkanie oraz 10 000 zt za wykonczenie mieszkania ,pod klucz”; taczna cena za

jeden lokal miata wynies¢ 159 000 zi.

25 kwietnia 2017 r. powddka i pozwana zawarty w formie aktu notarialnego
przedwstepng umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci i przedwstepng umowe
sprzedazy w stanie wykonczonym ,pod klucz” lokali mieszkalnych nr (...) i (...),
potozonych na parterze w budynku przy ul. (...) w W. o powierzchni po 20,53 m?
kazdy, wraz z okreslonymi udziatami w czeSciach wspolnych budynku
i prawie uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanych z wtasnoscig tych lokali, za
taczng kwote 318 000 zi, ktéra miata zostaC zaptacona w trzech ratach, z ktorych
pierwsza w kwocie 31 800 zt w terminie do 28 kwietnia 2017 r., druga w kwocie
200 000 zt do 9 maja 2017 r. i trzecia w kwocie 86 200 zt w dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej, po faktycznym jej zawarciu. Strony postanowity, ze umowa
przyrzeczona zostanie zawarta do 31 lipca 2017 r. Pozwana zostata zobowigzana do
niezbywania lokali stanowigcych przedmiot umowy przedwstepnej, w czasie
pomiedzy jej zawarciem a zawarciem umowy przyrzeczonej sprzedazy oraz
niezawierania jakichkolwiek umoéw ich dotyczgcych oraz zobowigzata sie do
sprzedania ich powddce w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen i roszczen oséb

trzecich.

Pismem z 10 maja 2017 r. petnomocnik pozwanej wezwat powddke do zaptaty
kwoty 200 000 zt, ktorej termin uptyngt 9 maja 2017 r. W odpowiedzi matka powdodki
wskazata na nienalezyte zabezpieczenie jej interesow w umowie z 25 kwietnia
2017 r. i zaproponowata odstgpienie od tej umowy oraz zwrot uiszczonych zaliczek,
lub tez dalszg che¢ zakupu lokali i wptate 200 000 zt w ten sposdb, ze 100 000 zt
uisci od razu, zas drugie 100 000 zt przy zawarciu umowy sprzedazy. Petnomocnik
pozwanej wyrazit zgode na przesuniecie terminu ptatnosci pod warunkiem wptaty

100 000 zt oraz zawarcia aneksu do przedwstepnej umowy co do terminu ptatnosci.

Powddka wptacita na rzecz pozwanej kwote 231 800 zt, z czego 31 800 zt 26
kwietnia 2017 r., 100 000 zt 12 maja 2017 r. i kolejne 100 000 zt 9 czerwca 2017 r.

W lipcu 2017 r. powddka podczas wizyty na nieruchomosci przy ul. (...) w W.
stwierdzita znaczne opdznienia w realizacji inwestycji i powzieta watpliwos¢, czy

lokale uda sie oddaé¢ do uzytku w umowionym terminie, czyli do 31 lipca 2017 r.
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Wstrzymanie prac na budowie zwigzane byto z problemami finansowymi inwestora.
Jesienig 2017 r. prace budowlane zostaty wznowione, a nastepnie powddka zostata
poinformowana o mozliwosci przekazania lokali mieszkalnych w stanie
deweloperskim. 27 pazdziernika 2017 r. nastgpito przekazanie powoddce lokal
mieszkalnych nr (...) i (...) w stanie deweloperskim. W protokotach zdawczo-
odbiorczych wskazano, ze przeniesienie wtasnosci nastgpi do 30 listopada 2017 r.,
przy czym odnosnie do lokalu nr (...) wyznaczono termin do 10 listopada 2017 r. na
usuniecie wad. Petnomocnik pozwanej poinformowat matke powddki, ze jezeli
zapfaci catos¢ ceny, to w ciggu dwoch tygodni mieszkanie zostanie oddane w stanie
,pod klucz”, ale matka powddki nie zgodzita sie na zaptate ceny przed wydaniem
lokalu, lecz dopiero przy podpisywaniu umowy przyrzeczonej, zgodnie

z postanowieniami umowy przedwstepne;.

W kwietniu 2018 r. lokale nr (...) i (...) nadal nie byly wykornczone w stanie

,p0od klucz”, a prace budowlane byly realizowane opieszale.

Pismem z 11 kwietnia 2018 r. powddka wezwata pozwang do wydania
przedmiotu umowy przedwstepnej r. w terminie do 25 kwietnia 2018 r., wskazujgc
jednoczesnie na gotowos¢ zawarcia aneksu do umowy, gdyby przedmiotowe lokale
nie byty wykohczone ,pod klucz”, ale z obnizeniem ceny, adekwatnej do stanu tych

lokali.

Na przetomie marca i kwietnia 2018 r. w serwisie internetowym zostata
umieszczona przez pozwang oferta sprzedazy mieszkania wykonczonego ,pod
klucz” potozonego w W. przy ul. (...), o powierzchni 22,69 m?, skfadajgcego sie z
salonu z aneksem kuchennym (o powierzchni 16,70 m?) i tazienki (o powierzchni 3,5
m?) za cene 189 000 zt.

W dniu 26 kwietnia 2018 r. pozwana sprzedata J. M. lokal mieszkalny nr (...)
potozony w budynku przy ul. (...) w W. Réwniez i lokal nr (...) zostat sprzedany przez

pozwanag.

1 sierpnia 2018 r. pozwana zwrdcita powddce kwote 234 914 zt, zaptacong

w wykonaniu umowy przedwstepne;j.

Sad Okregowy powotujgc sie na art. 390 § 1 k.c. wyjasnit, ze zgodnie

z powszechnie przyjetym pogladem szkoda w granicach ujemnego interesu
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umownego sprowadza sie do tych wszystkich pozycji majgtkowych, ktore strona
miataby w swoim majatku, gdyby nie wdata sie w procedure zawierania umowy
przedwstepnej. Uregulowane w tym przepisie odszkodowanie w zakresie tzw.
ujemnego interesu umownego moze obejmowac¢ zarowno straty, jak i utracone

korzysci.

W ocenie Sadu pierwszej instancji dochodzone przez powodke roszczenie
zastugiwato na uwzglednienie w swietle art. 390 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. Umowa
przyrzeczona nie zostata zawarta z winy pozwanej. Nie potwierdzity sie twierdzenia
pozwanej, jakoby do opoznienia w realizacji inwestycji doszto z przyczyn od niej
niezaleznych, tj. intensywnych opadow deszczu na przetomie maja i czerwca
2017 r., podczas ktorych budowa zostata zalana. Wszak z zeznan swiadka S. B.,
bedgcego generalnym wykonawcg tej inwestycji wynika, ze przyczyng wstrzymania
prac byto op6znienie pozwanej w ptatnosci wynagrodzenia na jego rzecz. Wzmozone
opady deszczu nie spowodowatly jednak zalania catej nieruchomos$ci i nie
uniemozliwity wykonywania prac budowlanych. Poza tym zalanie dotyczyto tylko
lokali potozonych na ostatnim pietrze budynku, podczas gdy lokale nr (...)i(...), ktore
miata naby¢ powddka, znajdowaty sie na parterze budynku i warunki pogodowe nie
staty na przeszkodzie w kontynuacji rob6t budowlanych. We wrzesniu 2017 r. miato
dojs¢ do odbioru przez powddke lokali nr (...) i (...) w stanie wykonczonym ,pod
klucz”. Powddka planowata te lokale wynajgc juz od wrzesnia 2017 r. W tym samym
czasie pozwana prowadzita rozmowy na temat sprzedazy tych lokali
z osobami trzecimi. W czasie obowigzywania przedwstepnej umowy z 25 kwietnia
2017 r. pozwana przedstawita oferte sprzedazy obydwu lokali innej osobie, ktéra
wptacita na rzecz pozwanej kwote 144 000 zt tytutem optaty rezerwacyjnej,
a ostatecznie lokale te pozwana sprzedata innym nabywcom za wyzszg cene.
W zwigzku z tym, ze pozwana zaoferowata sprzedaz lokalu mieszkalnego nr (...)
w stanie ,pod klucz” za 189 000 zi, to biorgc pod uwage wskazang w umowie
przedwstepnej z 25 kwietnia 2017 r. cene tego lokalu w stanie ,pod klucz” (158 750
zt), réznica wynosi 30 250 zt, a uwzgledniajgc takze lokal nr (...) tacznie roznica

wynosi 60 500 zt.

Sad Okregowy uznat za zasadng takze kwote 22 143 zt jako odpowiadajgca

wysokos$ci czynszu, jaki powodka mogta otrzymaé w przypadku wynajecia lokali
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objetych umowg przedwstepng, gdyby umowa przyrzeczona doszta do skutku
w umowionym terminie, zas stan lokali bytby taki jak to okreslono w umowie
przedwstepnej. Jest to szkoda w postaci utraconych korzysci za okres od wrzesnia
2017 r. przez dalszych 11 miesiecy (powddka do czasu zwrotu zaliczki nie miata
mozliwosci nabycia lokali o podobnych parametrach). Czynsz najmu jednego lokalu
miat wynies¢ 1100 zt miesiecznie. Zwazywszy na potozenie przedmiotowych lokali
(w miescie akademickim), ich powierzchnie (mikrokawalerki) oraz ich stan
wykonczenia ,pod klucz”, prawdopodobienstwo ich wynajecie w tym okresie i za takg

cene, byto realne.

W ocenie Sad pierwszej instancji nie budzita watpliwosci zasadnos¢ zgdania
zaptaty kwoty 738 zt z tytutu poniesionych przez powodke kosztow notarialnych oraz

kwoty 110 zt z tytutu pokrycia rachunkéw za prad.

W wyniku apelacji pozwanej Sgd Apelacyjny we Wroctawiu zmienit wyrok
Sgdu Okregowego w ten sposob, ze oddalit powddztwo ponad kwote 61 348 zt
z ustawowymi odsetkami za opodznienie od 24 listopada 2018 r. do dnia zapfaty,
a w pozostatym zakresie oddalit apelacje i zasadzit od pozwanej na rzecz powdodKi
(w zwigzku z uwzglednieniem jej zazalenia) kwote 1870 zt, tytutem kosztéw

postepowania apelacyjnego (k. 350).

Sad drugiej instancji, uznajgc za wtasne ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej
instancji) dodatkowo ustalit, ze lokale nr (...) (o powierzchni 20,44 m?) i nr (...)
(o powierzchni 20,33 m?) w stanie deweloperskim, zostaty sprzedane J. B. oraz J. M.
za kwoty po 160 000 zt.

Sad odwotawczy nie zgodzit sie z zarzutem pozwanej, ze powddka w pismie
z 12 kwietnia 2018 r. ztozyta oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej,
tym bardziej ze nie zostato ono podpisane przez osobe uprawniong do sktadania
takich oswiadczen. Jakkolwiek pozwana zasadnie zarzucita naruszenie art. 228 § 2
k.p.c., poprzez powofanie sie przez Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku na
okolicznosci i dowody znane temu Sadowi z akt innej sprawy, podczas gdy Sad nie
zwrocit uwagi stron na te okolicznosci, ale w ocenie Sgdu Apelacyjnego uchybienie

to nie miato zadnego wptywu na wynik sprawy.
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W odniesieniu do wysokosci szkody identyfikowanej z niedojsciem do skutku
umowy przyrzeczonej z powodu okolicznosci lezgcych po stronie pozwanej i wptywu
tej sytuacji na stan majgtkowy powodki, Sad Apelacyjny wskazat, ze wedtug umowy
przedwstepnej lokale nr (...) i (...) mialy by¢ sprzedane w stanie ,pod klucz” za
159 000 zt. Z kolei przedstawiona przez pozwang w serwisie internetowym oferta
sprzedazy lokalu o identycznych parametrach w stanie ,pod klucz” zostata okreslona
na kwote 189 000 zt, lecz ostatecznie lokale nr (...) i (...) zostaty sprzedane
wprawdzie za kwoty prawie po 160 000 zi, ale w stanie deweloperskim. Nie mozna
wiec wzrostu wartosci nieruchomosci okre$la¢ jedynie na podstawie cen ujetych w
aktach notarialnych, skoro dotyczg one lokali sprzedawanych w réznych stanach
wykonczenia. Nieruchomo$¢ nadajgca sie do zamieszkania miata w 2017 r.
uzgodniong przez strony cene 159 000 zt, zas taka sama nieruchomos¢ w 2018 r.,
ale przeznaczona do wykonczenia, osiggneta cene 159 000 zt. Wedlug zeznan
nabywczyni J. M. za wykonczenie kuchni doptacita jeszcze10 000 zi, zas reszte
mieszkania miata wykonczy¢ we wtasnym zakresie. W tych okolicznosciach zdaniem
Sadu Apelacyjnego jesli pozwana chciata doktadniejszego okreslenia wzrostu
wartosci nieruchomosci powinna byta wykazac sie stosowng inicjatywg dowodowa.
Skoro bowiem pozwana zaoferowata sprzedaz lokalu o parametrach niemalze
identycznych, jak lokale powddki, i znajdujgcego sie réwniez przy ul. (...) w W., to
cena zawarta w ofercie wyraza w dostateczny sposéb wzrost wartosci nieruchomosci
na przestrzeni roku. W zwigzku ze wzrostem cen nieruchomosci i niewywigzaniem
sie pozwanej z zobowigzan umownych, a przede wszystkim wobec braku wiedzy
powodki, ze lokale nr (...) i (...) zostaly sprzedane - nie miata ona szansy zakupu
innych lokali za cene odpowiadajgcag cenie wynikajgcej z umowy przedwstepnej. W
tej sytuacji powodka ma prawo do odszkodowania pozwalajgcego jej na zakup
podobnej nieruchomosci. Sagd odwotawczy zauwazyt, ze w ofercie internetowej byta
mowa o lokalu o powierzchni 22,69 m?, ktéry skifadat sie z salonu z aneksem
kuchennym (16,7 m?) i fazienki (3,5 m?), zas przedmiotem umowy przedwstepnej byty
lokale o powierzchni po 20.53 m? kazdy, ale zsumowanie powierzchni lokalu z oferty,
ti. 16,7 m?i 3,5 m?, daje 20,2 m?, a nie 22,69 m?. Z kolei lokale stanowigce przedmiot
umowy przedwstepnej, ktére zostaty sprzedane innym osobom, ostatecznie miaty
powierzchnie 20,44 m?i 20,33 m>.
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Za niezasadng uznat Sad odwotawczy apelacje pozwanej takze co do kwoty
848 zt (zwrot kosztow optat notarialnych i pokrycia rachunkow za energie
elektryczng), zwtaszcza ze pozwana nie przedstawita w tej materii Zzadnych twierdzen
i zarzutow. Natomiast Sgd Apelacyjny podzielit zarzuty apelacyjne naruszenia art.
232 k.p.c. i btednego zastosowania art. 390 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. poprzez
uznanie, ze roszczenie z tytutu utraconych korzysci z umowy najmu miesci sie
w pojeciu szkody, a takze przyjecie, ze powddka udowodnita w tym zakresie

dochodzone roszczenie.

W skardze kasacyjnej pozwana zaskarzajgc wyrok Sadu Apelacyjnego
w catosci wniosta o jego uchylenie i oddalenie powddztwa w catosci, ewentualnie
0 jego uchylenie oraz poprzedzajgcego wyroku Sadu pierwszej instancji
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Zarzucita naruszenie prawa
materialnego, tj.: art. 471 k.c. i art. 472 k. przez uznanie, Zze okolicznoscig
wystarczajgcg do udowodnienia winy pozwanej w niedojsciu do skutku umowy
przyrzeczonej jest to, ze mimo trwania umowy przedwstepnej z 25 kwietnia 2017 r.,
nieruchomosci te zostaty ostatecznie sprzedane innym osobom; art. 390 § 1 k.c.
w zw. z art. 361 § 11 2 k.c. przez uznanie, iz szkodg pod postacig lucrum cessans
stanowi¢c moze warto$¢, co do ktérej prawdopodobienstwo uzyskania jest
hipotetyczne i dalekie od pewnosci, a lucrum cessans ma wyraza¢ sie we wzroscie
wartosci lokalu mieszkalnego wynikajgcej jedynie z internetowej oferty sprzedazy,
ktéra ze swej natury i celu publikacji ogtoszenia nie jest rownoznaczna z wartoscig
rynkowg lokalu odpowiadajgcag rzeczywistosci, a jest jedynie ceng, ktorg oferujgcy
chciatby uzyskaé z punktu widzenia swoich intereséw i w zadnej mierze nie mozna
uznac¢, ze prawdopodobienstwo jej uzyskania graniczy z pewnoscig, co
w konsekwenciji sprawia, ze wartos¢ taka nie moze stanowi¢ podstawy do obliczenia
ewentualnych utraconych korzysci jakie strona domagajgca sie odszkodowania
mogtaby uzyskac z racji wzrostu wartosci przedmiotu sprzedazy, a ktérego nie nabyta
wobec niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej; art. 390 § 1 k.c. przez przyjecie,
ze powddka w ramach tzw. ujemnego interesu umownego ma prawo do naprawienia
nie tylko szkody rzeczywistej lub strat, ktdre poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie
umowy przyrzeczonej z pozwang, lecz takze do odszkodowania obejmujgcego

korzysci, ktore strona powodowa uzyskataby w razie zawarcia umowy,
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a sprowadzajgce sie do réznicy pomiedzy wartoscig lokalu, ktorg przedstawiat
w dacie zawarcia umowy przedwstepnej, a wartoscig lokalu, jaka miata wynikac
z oferty internetowej jego sprzedazy w czasie, kiedy uptynat juz termin dla zawarcia
umowy przyrzeczonej; art. 361 § 1i 2 k.c. przez przyjecie go za podstawe okreslenia
zakresu odszkodowania w sytuacji, w ktorej odpowiedzialnos¢ strony umowy w tej
materii powinna by¢ uksztattowana na podstawie art. 390 § 1 k.c.; art. 6 k.c. w zw.
z art. 390 § 1 k.c. art. 361 § 1 i 2 k.c. przez bezpodstawne obcigzenie pozwanej
ciezarem zakwestionowania istnienia roszczenia powoddki co do jego wysokosci,
w sytuacji gdy zaprzeczenie przez pozwang tym okolicznosciom wywotat ten skutek,
ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy fakty staty sie sporne i powinny byly zostaé
udowodnione przez strone powodowg, albowiem wobec kwestionowania przez
pozwang istnienia zobowigzania, to na powoddce spoczywat ciezar udowodnienia

w procesie faktu istnienia szkody i jej wysokosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

I. Biorgc pod uwage wskazang w skardze kasacyjnej wartos¢ przedmiotu
zaskarzenia, w kontekscie podstaw kasacyjnych i wnioskow skargi nalezato przyjac,
ze pozwana zaskarzyta rozstrzygniecie Sgdu drugiej instancji w zakresie, w jakim nie
zostata uwzgledniona jej apelacja. Ponadto pozwana wprawdzie zaskarzyta
formalnie rozstrzygniecie Sgdu drugiej instancji odnosnie do kwoty 848 zt (zwrot
kosztéw notarialnych i pokrycie rachunkéw za energie elektryczng), ale w tej czesci
nie sformutowata wyraznie zarzutéw kasacyjnych, a nie ulega watpliwosci, ze to ona
odmaowita zawarcia umowy przyrzeczonej i powyzsze elementy dochodzonego przez
powodke odszkodowania podpadajg ewidentnie pod pojecie szkody w granicach
negatywnego interesu umownego. Dlatego tez w tym zakresie skarga kasacyjna

okazata sie oczywiscie bezzasadna.

II. Jezeli zas chodzi o zarzuty dotyczace rozstrzygniecia apelacji w zakresie
roszczenia o zaptate kwoty 60 500 zt, identyfikowanej ze szkodg w postaci lucrum
cessans, to odnoszgc sie do pierwszego zarzutdw, tj. naruszenia art. 471 k.c. i art.
472 k.c., nalezy zauwazyC, ze w Swietle ustalen faktycznych, ktére sg wigzgce
w postepowaniu kasacyjnym (por. art. 398" § 2 k.p.c., a ponadto skarzgca nie

podniosta zarzutdw naruszenia prawa procesowego) nie budzi watpliwosci fakt, ze
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do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszto z winy pozwanej. Wszak umowa
przyrzeczona miata zosta¢ zawarta 31 lipca 2017 r., a w tym czasie roboty zostaty
wstrzymane przez wykonawce 2z uwagi na brak zaptaty przez pozwang
wynagrodzenia za wykonane juz roboty budowlane. Powoédka w zwigzku z zawartg
umowag przedwstepng (25 kwietnia 2017 r.) do 9 czerwca uiscita na rzecz pozwanej
tacznie 231 400 zt, czyli prawie 70% ceny (ostatnia rata w kwocie 86 600 zt miata byc¢
ptatna w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz po dojsciu jej do skutku). Zgodnie
z umowg przedwstepng lokale nr (...) i (...) miaty by¢ wykonczone w stanie ,pod
klucz”, a tymczasem jeszcze w kwietniu 2018 r. byty jedynie w stanie deweloperskim,
przy czym powoddka wowczas wyrazita wole zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy tych lokali w stanie deweloperskim, ale z obnizeniem ich ceny (w zakresie
réznicy pomiedzy ustalonym w umowie przedwstepnej stanem ,pod klucz”, a stanem
deweloperskim). Pozwana sprzedata te lokale w stanie deweloperskim, ale innym
osobom, odpowiednio 26 kwietnia 2018 r. i 21 maja 2018 r. (k. 244-275).

1. Zgodnie z art. 390 k.c. jezeli strona zobowigzania do zawarcia umowy
przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zgda¢ naprawienia
szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej, z tym,
ze strony mogg w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania
(§ 1). Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych
zalezy waznos$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci wymaganiom co do formy,
strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 2). Artykut 390
§ 1 k.c. jest przepisem wzglednie obowigzujgcym (iuris dispositivni), a zatem
w ramach swobody kontraktowej strony mogg ograniczy¢ lub zwiekszy¢é zakres
odszkodowana w stosunku do normatywnie okreslonego negatywnego interesu

umownego, zastrzegajgc nawet kare umowg (art. 484 § 1 k.c.).

Naprawienie szkody obejmuje straty, ktdére poszkodowany ponidst, oraz
korzysci, ktére mogtby osiggnaé, gdyby mu szkody nie wyrzgdzono (art. 361 § 2 k.c.).
Strata (damnum emergens) polega na zmniejszeniu majgtku poszkodowanego
(w tym spowodowanego zwiekszeniem zobowigzan), wskutek zdarzenia, z ktérym
zwigzana jest odpowiedzialnosci sprawcy szkody, za$ szkoda w postaci utraconych
korzy$ci (lucrum cessans), ma miejsce w sytuacji, gdy majgtek poszkodowanego nie

wzrost tak, jakby to sie stato, gdyby nie nastgpito zdarzenie sprawcze.
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Dla ustalenia istnienia i wielkosci szkody majagtkowej trzeba porownac
rzeczywisty stan majatku poszkodowanego po zdarzeniu sprawczym ze stanem
hipotetycznym, a mianowicie takim, jaki istniatby, gdyby nie nastgpito zdarzenie
sprawcze. Jesli zatem, stan rzeczywisty majgtku poszkodowanego jest nizszy od
stanu hipotetycznego, przy czym roznica ta jest wieksza, nizby to wynikato
z poréwnania stanu rzeczywistego ze stanem sprzed powstania zdarzenia
sprawczego, wowczas poszkodowany poniost szkode obejmujgcg tgcznie strate
i utracone korzysci. Metoda ta nazywana jest dyferencjacyjng ze wzgledu na to, ze
opiera sie na porownaniu stanu majatku rzeczywistego z majgtkiem hipotetycznym
poszkodowanego. Zaktada ona uwzglednienie koncowych efektéw zdarzenia
sprawczego w catym majatku poszkodowanego. Stosujgc te metode, trzeba mie¢ na
uwadze, ze majgtkowe konsekwencje zdarzenia sprawczego okresla¢ nalezy wedle
adekwatnego zwigzku przyczynowego, na co wyraznie wskazuje art. 361 § 2 k.c. in
principio. Swoisty dla tej metody test polegajgcy na rekonstrukcji stanu
hipotetycznego majgtku poszkodowanego powinien by¢ przeprowadzony na
podstawie wysokiego stopnia prawdopodobienstwa wystgpienia przewidywanych

nastepstw.

Ustalenie szkody w postaci utraconych korzysci ma wiec charakter
hipotetyczny i polega na przyjeciu na podstawie okolicznosci, ktore wystapity po
okresie spodziewanego zysku, ze zysk w okresie poprzednim zostatby osiggniety.
Istotne znaczenie ma zatem zbadanie zachowania sie poszkodowanego tak przed,
jak i po nastgpieniu zdarzenia szkodzgcego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z 16 grudnia 1998 r. Il CKN 75/98, niepubl.). Szkoda taka musi by¢ przez
poszkodowanego wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia ono
w Swietle doswiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiscie
nastgpita (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 3 pazdziernika 1979 r., Il CR 304/79,
OSNC 1980, nr 9, poz. 164, z 28 stycznia 1999 r., lll CKN 133/98, niepubl,
z 21 czerwca 2001 r., IV CKN 382/00, niepubl.). Spodziewany zysk musi pozostawac
w normalnym zwigzku przyczynowym, czyli ma by¢ bezposrednim skutkiem

zdarzenia powodujgcego szkode.

Z art. 361 § 2 k.c. wynika, ze zakres zobowigzania sprawcy do naprawienia

szkody jest wyznaczony przez adekwatny zwigzek przyczynowy, czyli odpowiada on
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w granicach normalnych nastepstw dziatania lub zaniechania, z ktérych szkoda
wynikta (art. 361 § 1 k.c.). Normalnymi nastepstwami zdarzenia, z ktérego wynikta
szkoda, sg nastepstwa, jakie tego rodzaju zdarzenie jest w ogodle w stanie wywotac
i w zwyczajnym biegu rzeczy, a nie tylko na skutek szczegdlnego zbiegu
okolicznosci, z reguty je wywotuje. Natomiast anormalne jest nastepstwo, gdy doszto
do niego z powodu zdarzenia niezwykfego, nienormalnego, niemieszczgcego sie
w granicach doswiadczenia zyciowego, na skutek nadzwyczajnego zbiegu
okolicznosci, ktérego przecietnie nie bierze sie w rachube. W granicach normalnego,
zwyktego przebiegu zdarzen odpowiedzialno$¢ za szkode moze powodowac nie
tylko przyczyna bezposrednio jg wywotujgca, lecz takze dalsza, posrednia, chyba ze
jej nastepstwa pozostajg w tak luznym zwigzku przyczynowym, iz ich uwzglednienie
wykraczatoby poza normalng prawidtowosc¢ zjawisk, oceniang wedtug doswiadczenia
zyciowego i aktualnego stanu wiedzy (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 28 lutego
2006 r., Il CSK 135/05, niepubl.).

Zwigzek przyczynowy jest kategorig obiektywng i nalezy go pojmowac jako
obiektywne powigzanie ze sobg zjawiska nazwanego przyczyng ze zjawiskiem
okreSlonym jako skutek. Istnienie zwigzku przyczynowego jako zjawiska

obiektywnego jest determinowane okoliczno$ciami faktycznymi konkretnej sprawy.

Swoistym rodzajem szkody jest tzw. szkoda powstata w granicach ujemnego
(negatywnego) interesu umownego, obejmujgca rézne przypadki jej powstania
w nastepstwie tego, ze poszkodowany w celu zawarcia umowy podjgt wprawdzie
okreslone dziatania zmierzajgce do jej zawarcia, ale umowa jednak nie zostata
zawarta (zob. np. art. 39 § 3 k.c., art. 103 § 3 k.c., art. 387 § 2 k.c., art. 390 § 1 k.c.).
Tego rodzaju szkoda obejmuje wiec to, co by strona miata, gdyby nie podejmowata
dziatan zmierzajgcych do zawarcia niedosztej do skutku umowy. Dlatego tez nie
ulega watpliwosci, ze obejmuje ona damnum emergens, czyli te wszystkie koszty,
jakie ponidst poszkodowany, liczgc na zawarcie umowy. Jak chodzi natomiast
0 lucrum cessans, to przyjmuje sie, ze zasadniczo nie mozna ich wykluczy¢,
aczkolwiek w tym przypadku nie mozna bra¢ pod uwage zbyt odlegtych nastepstw,

obejmujgcych takze interes pozytywny w ramach niezawartej umowy.
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W judykaturze przyjmuje sie, ze dochodzgca zawarcia umowy strona nie moze
zgdacC odszkodowania (chyba ze za samg zwiloke w jej zawarciu), osiggniecie
bowiem podstawowego celu umowy przedwstepnej wytgcza konieczng przestanke
zaistnienia szkody. Strona moze jednak wybraé roszczenie odszkodowawcze z § 1
art. 390 k.c. bowiem skutek stabszy wchodzi w gre rowniez wtedy, gdy strona - mogac
dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j - z jakichkolwiek przyczyn poprzestaje na
roszczeniu odszkodowawczym (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 9 maja 2001 r.,
I CKN 440/00, OSNC 2001, nr 12, poz. 185) i to nawet w sytuacji wyraznego
Zrzeczenia sie roszczenia 0 zawarcie umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 3 lutego 2010 r., Il CSK 459/09, OSNC 2010, nr 9, poz. 126), a takze
w razie gdy nie powiedzie sie podjeta wpierw proba wyegzekwowania zawarcia
umowy przyrzeczonej, albo gdy szkoda powstata przez niewykonanie umowy
przedwstepnej w terminie, i to chocby nawet po jego uptywie doszto do zawarcia
umowy przyrzeczonej. W razie zbycia przez dtuznika przedmiotu umowy
przyrzeczonej o skutku zobowigzujgco - rozporzgdzajgcym przed wszczeciem
sprawy o wykonanie umowy przedwstepnej przestankg skutecznosci roszczenia
wierzyciela przewidzianego w art. 390 § 2 k.c. jest uznanie takiej umowy zbycia za
bezskuteczng w stosunku do wierzyciela (art. 59 k.c.) albo stwierdzenie jej
niewaznosci (art. 58 k.c.) (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 16 stycznia 2014 r.,
IV CSK 197/13, OSNC 2014, nr 10, poz. 107).

2. Stan faktyczny rozpoznawanej sprawy jest odmienny od standéw
faktycznych spraw, na gruncie ktérych zapadaty powyzsze judykaty. Oczywiscie
mozna mie¢ pewne watpliwosci, czy w przypadku, gdyby umowa przedwstepna nie
czynita zadosS¢ wymaganiom, od ktorej zalezy waznoSC¢ umowy przyrzeczonej
(a zatem zainteresowana strona nie mogtaby dochodzi¢ sgdownie od kontrahenta
zawarcia umowy przyrzeczonej na podstawie art. 390 § 2 k.c.), strona mogtaby
dochodzi¢ tak skonstruowanej jak w niniejszej sprawie szkody w postaci lucrum
cessans. Zawarta przez strony umowa przedwstepna z 25 kwietnia 2017 r., w formie
aktu notarialnego, czynita zado$¢ wymogom, od ktérych zalezataby waznos¢ umowy
przyrzeczonej, a zatem formalnie powddka mogta skorzystaé ze skutku silniejszego
(art. 390 § 2 k.c.). Jednak w okolicznosciach tej sprawy wymaganie od powddki, aby

realizowata to roszczenie, naruszatoby jej interes i narazato jg na ucigzliwosci
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wynikajgce z dtugotrwatosci jego skutecznego dochodzenia. W sytuacji, gdy
pozwana zbyfa lokale objete umowg przedwstepng innym osobom, powddka
musiataby najpierw ubezskuteczni¢ te umowy (art. 59 k.c.), ewentualnie zgdac
stwierdzenia ich niewaznoéci (art. 58 § 1 k.c.), a nastepnie po uzyskaniu
pozytywnego wyniku wystgpi¢ przeciwko pozwanej z roszczeniem z art. 390 § 2 k.c.
w zw. z art. 64 k.c., a i po jego pozytywnym zakonczeniu nie mozna bytoby wykluczy¢
powodztwa windykacyjnego przeciwko nabywcom tych lokali, a takze konieczne
bytoby uruchomienie postepowania wieczysto-ksiegowego w uwagi na ujawnienie
w ksiegach wieczystych nabywcow tych lokali. Z powyzszego wynika, ze w stanie
faktycznym sprawy realizacja roszczenia z art. 390 § 2 k.c. bylaby utrudniona,
kosztowna i dtugotrwata. Ponadto nie mozna honorowa¢ zachowania pozwanej,
ktora juz 9 czerwca 2017 r. uzyskata od powddki wptaty odpowiadajgce prawie 70%
ceny i za te srodki mogta realizowaé inwestycje, a nastepnie w 2018 r. sprzedata
przedmiot umowy przedwstepnej innym osobom, pomimo woli powodki zawarcia
umowy sprzedazy tych lokali w stanie deweloperskim, ktory odbiegat od stanu
uzgodnionego w umowie przedwstepnej. Pozwana zwrdcita powodce wptaty dopiero

1 sierpnia 2018 r.

Nalezy tez zauwazyé, ze art. 390 § 1 k.c., stanowigc o uchylaniu sie przez
strone od zawarcia umowy przyrzeczonej nie wymaga, aby bylo ono zawinione,
wzglednie aby byto to wynikiem okolicznosci, za ktére ponosi odpowiedzialnosc.
Wobec tego, gdy strona w sposéb zawiniony uchyla sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, majg zastosowanie ogolne reguty wyrazone w art. 471 k.c. oraz art.
361§ 1i2Kk.c., atakze art. 472 k.c. w zw. z art. 355 § 2 k.c. (zob. tez wyrok Sgdu
Najwyzszego z 19 listopada 2003 r., V CK 471/02).

W tych okolicznosciach, gdyby pozwana wykonata zobowigzanie wynikajgce
z umowy przedwstepnej, powodka miata realng szanse na nabycie tych lokali
i zwiekszenie wartosci swego majgtku. Pozwana nawet nie twierdzita, ze powddka
nie dysponowata kwotg 86 600 zt (trzecia rata), ktérg zobowigzana byta zaptacic¢
pozwanej dopiero w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Swoim zachowaniem
pozwana, ze wzgledu na wzrost cen, uniemozliwita powddce nabycie lokali
o parametrach jak w umowie przedwstepnej i za cene w niej okreslong po odzyskaniu

przez powodke wptaconej kwoty na poczet wykonania umowy z 25 kwietnia 2017 r..
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W konsekwencji skonstruowane przez powodke roszczenie odszkodowawcze
za szkode w postaci lucrum cessans co do zasady zastugiwato na uwzglednienie.
Inna interpretacja faworyzowataby nielojalnych kontrahentéw, ktorzy powotujgc sie
na waskie rozumienie negatywnego interesu umownego z art. 390 § 1 k.c., mogliby
uzyskiwaC nieuzasadnione Kkorzysci kosztem poszkodowanego kontrahenta,
wynikajgce z przyjecia znacznych srodkéw pienieznych w wykonaniu umowy
przedwstepnej, a nastepnie pomimo wypetnienia zobowigzan przez drugg strone,
odmawialiby przystgpienia do umowy przyrzeczonej, zawierajgc umowe sprzedazy
przedmiotu umowy przedwstepnej z inng osobg za cene wyzszg niz ustalona
w umowie przedwstepnej (albo tez wykonaliby przedmiot umowy przedwstepnej
niezgodnie z tg umowg tylko po to, aby druga strona domagata sie zawarcia umowy
przyrzeczonej, ale z obnizeniem ceny [kreujgc sobie w ten sposob pretekst do
odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej na takich warunkach] albo rezygnowata
z jej zawarcia), tym samym unieruchamiajgc na dtugi czas zainwestowane przez
strone umowy przedwstepnej srodki pieniezne. Zwtaszcza, ze jak w tej sprawie
witasnie za srodki wptacone przez powddke, pozwana mogta kontynuowac prace

budowlane i doprowadzi¢ je do takiego stanu, ze mogta zby¢ wybudowane lokale.

3. Ciezar udowodnienia szkody zgodnie z 0gbing regutg art. 6 k.c. spoczywa

na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne, a wiec na poszkodowanym.

Sad odwotawczy miat podstawy faktyczne do przyjecia, ze powddka wykazata
wysokos¢ szkody w postaci utraconych korzysci w kwocie 60 500 zt. Pozwana
sprzedata sporne lokale w 2018 r. w stanie deweloperskim za cene, za ktorg
powodka miata jej naby¢ w 2017 r., ale w stanie wykonczonym ,pod klucz”. Wobec
tego wartosci przedmiotowych lokali mieszkalnych wzrosta o warto$¢ roznicy
pomiedzy ich stanem wykonczeniowym ,pod klucz” a stanem deweloperskim.
W ogtoszeniu internetowym z 2018 r. pozwana przedstawita oferte sprzedazy lokalu
nr (...) w stanie wykonczonym ,pod klucz” za kwote 189 000 zt (k. 20-22). Kwota ta
mogta stanowiC¢ podstawe do ustalenia wysokosci szkody powddki, skoro to
pozwana, jako prowadzgca w tej materii dziatalno$¢ gospodarczg, dokonata
stosownej wyceny w ofercie sprzedazy lokalu. Sprzedane przez pozwang lokale (...)
i (...) miaty powierzchnie odpowiednio 20,44 m? i 20,33 m?, a wiec zblizong do tej,

ktéra zostata podana w umowie przedwstepnej (po 20,53 m? kazdy). Wprawdzie w
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ofercie internetowej byta mowa o lokalu o powierzchni 22,69 m?, ktéry sktadat sie z
salonu z aneksem kuchennym (16,7 m?) i tazienki (3,5 m?), ale jak stusznie zauwazyt
Sad Apelacyjny zsumowanie powierzchni wskazanych pomieszczen lokalu z oferty,
ti. 16,7 m?i 3,5 m?, daje 20,2 m?, a nie 22,69 m?. Oczywiscie zdarza sie, ze cena
transakcyjna odbiega od ceny wskazanej w ofercie, ale skoro to pozwana okreslita
w ofercie sprzedazy cene za lokal 3 na kwote 189 000 zi, to na nig przeszedt ciezar
dowodu wykazania, ze gdyby zostata zawarta finalna umowa sprzedazy (kwiecien
2018 r.), ktérej przedmiotem bytby lokal nr (...), ale w stanie wykonczonym ,pod

klucz”, to jego cena bytaby nizsza.

Nie sposob zgodzi¢ sie z zarzutem kasacyjnym naruszenia art. 6 k.c. w zw.
z art. 361 § 1i 2 k.c. Wszak powddka powotata sie na dowdd w postaci ogtoszenia
internetowego, w ktérym to pozwana okreslita cene za oferowany do sprzedazy lokal,
a zatem pozwana wytgcznie poprzez zaprzeczenie W niniejszym procesie swoim
oswiadczeniom zawartym w tym ogtoszeniu odnosnie do ceny za ten lokal, nie mogta
doprowadzi¢ do powstania po stronie powodki obowigzku wykazywania, ze podana
przez pozwang cena za lokal w ofercie adresowanej do nieograniczonej liczby osob,
byta mozliwa do uzyskania i odpowiadata realiom rynkowym. Trudno przyjac, ze
pozwana okreslajgc w ofercie cene sprzedazy nie liczyta sie z takimi realiami, tym
bardziej, iz wobec Zzgdania przez powodke wykonania umowy przedwstepnej,
pozwana chciata szybko zby¢ lokale objete umowg przedwstepng z dnia 25 kwietnia
2017 r.

Nie znajdujgc uzasadnionych podstaw do uwzglednienia takze ktéregokolwiek
z zarzutow skierowanych przeciwko podstawie prawnej zaskarzonego
rozstrzygniecia, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'# k.p.c. oddalit skarge
kasacyjng, a o kosztach postepowania kasacyjnego orzekt na podstawie art. 98 § 1
i 3k.p.c. wzw. z art. 3982 k.p.c.iart. 391 § 1 k.p.c. za$ w zakresie odsetek w oparciu
oart. 98 § 1" k.p.c. w zw. z art. 19 ust. 1 i art. 31 ustawy z dnia 9 marca 2023 r.
0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. poz. 614), a takze przy uwzglednieniu § 2a rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 6 sierpnia 2014 r. w sprawie okreslenia brzmienia klauzuli
wykonalno$ci (jedn. tekst: Dz. U. z 2021 r., poz. 2324 ze zm.). Na zasgdzone koszty

sktada sie wynagrodzenie za zastepstwo procesowe ustalone wedtug minimalne;j
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stawki taryfowej (§ 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 i § 20 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie (jedn. tekst: Dz. U. z 2023, poz. 1964).

(E.C)

[ms]



