Sygn. akt IV CSK 109/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa J. K. i |. K.

przeciwko |. R.

o wydanie nieruchomosci i zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 22 maja 2019 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 9 sierpnia 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

l. oddala skarge kasacyjna;

Il. przyznaje radcy pr. J. S. ze Skarbu Panstwa - Sadu
Apelacyjnego w [...] kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) zi,
powiekszong o nalezny podatek od towaréw i ustug z tytutu
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej powodom
w postepowaniu kasacyjnym;

lll. zasadza od powodéw na rzecz pozwanej kwote 2000

(dwa tysiace) zt z tytulu zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowie I. K. i J. K. wniesli o nakazanie pozwanej |. R., aby wydata
im blizej w pozwie opisang nieruchomosé rolng o powierzchni 24,69 ha
oraz o zasgdzenie odszkodowania w kwocie 333 360,41 zt. Sad Okregowy w O.
uwzglednit powodztwo o wydanie nieruchomosci oraz czesciowo o odszkodowanie
co do kwoty 5 127 zt, w pozostatej czesci powddztwo oddalit jako nieudowodnione.
Powodowie zaskarzyli apelacjg ten wyrok w czesci oddalajgcej powddztwo
co do kwoty 170 317 zt, a pozwana zaskarzyta wyrok w czesci uwzgledniajgcej
powddztwo o wydanie nieruchomosci. Obie apelacje oddalit Sgd Apelacyjny w [...]

wyrokiem z dnia 9 sierpnia 2017 r., od ktérego powodowie wniesli skarge kasacyjna.

Powodowie opierali roszczenie na twierdzeniu, ze pozwana uchylita sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci. Strony zawarty najpierw
w formie pisemnej w dniu 27 lutego 2012 r., a nastepnie w formie aktu notarialnego
w dniu 23 kwietnia 2012 r., umowe przedwstepng, w ktérej powodowie zobowigzali
sie do sprzedania pozwanej nieruchomosci, stanowigcej czesc¢ ich gospodarstwa
rolnego, za cene 331250 z. W umowach, zmienianych aneksami, okreslano
kolejne terminy zawarcia umowy przyrzeczonej — 16 kwietnia 2012 r., 30 kwietnia
2012 r., 28 wrzesnia 2012 r. i 31 marca 2013 r. Sprzedajgcy zobowigzali sie do
przedtozenia do dnia zawarcia umowy zezwolenia na wykreslenie hipotek
obcigzajgcych nieruchomosc¢ lub pism od wierzycieli zawierajgcych promesy na

wykreslenie hipotek. Powodowie potwierdzili pobranie zaliczki w kwocie 50 tysiecy zt.

W aneksie do umowy pisemnej z dnia 26 marca 2012 r. zawarto
postanowienie, ze ,z dniem podpisania niniejszej umowy nabywca uzyskuje prawo
do prowadzenia uprawy roslin i wykorzystywania nieruchomo$ci (...) na cele
prowadzonego gospodarstwa rolnego”, a w umowie z dnia 23 kwietnia 2012 r.
stwierdzono, ze ,wydanie przedmiotowych nieruchomosci nabywcy w posiadanie
wraz z obowigzkiem ponoszenia ciezaréw juz nastgpito”. W ocenie Sadu
Apelacyjnego byta to umowa nienazwana, dajgca przysztej kupujgcej uprawnienie
do korzystania z nieruchomosci, wywiedzione wprost z umowy przedwstepnej

i zawartego w niej w ramach swobody kontraktowania (art. 353 k.c.).



Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto, pomimo podejmowania przez
strony réznych czynnosci potencjalnie z tym zwigzanych, zrelacjonowanych przez
Sad.

Sad nie uwzglednit obrony pozwanej przed roszczeniem windykacyjnym,
opartej na twierdzeniu, ze zachowata ona uprawnienie do Zzgdania zawarcia
umowy przyrzeczonej, oceniwszy, ze to roszczenie ulegto przedawnieniu z dniem
19 sierpnia 2016 r.

Gdy chodzi o roszczenie pieniezne powodow, Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze
skoro zostato ono sformutowane jako zwrot korzysci utraconych w zwigzku
z przekazaniem gospodarstwa w posiadanie pozwanej i tym samym pozbawieniem
mozliwosci czerpania z niego dochoddw, to znaczy, iz powodowie zmierzajg do
realizacji petnego roszczenia odszkodowawczego w granicach art. 361 § 2 k.c.
(damnum emmergens i lucrum cessans), co stoi w kolizji z art. 390 § 1 k.c.,
przewidujgcym naprawienie jedynie takiej szkody, ktdrg strona poniosta przez to, ze
liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej. Potencjalne roszczenia powodow
zmierzajgce do rozliczen wynikajgcych z posiadania ich nieruchomosci przez
przysztych nabywcow w sytuacji, w ktorej do zawarcia umowy sprzedazy nie doszto,
mogtyby sie ewentualnie opiera¢ na podstawie art. 224 i n. k.c. albo art. 405 i n. k.c.,
jednak przy sformutowanej przez powodéw podstawie faktycznej i prawnej zadania,
rozpoznanie roszczenia w oparciu o te przepisy prowadzitoby do naruszenia
art. 321 § 1 k.p.c.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, ocena roszczenia powoddw nie mogta tez byc¢
oparta na podstawie art. 415 k.c., gdyz powodowie takiego twierdzenia ani
podstawy nie powotali ani nie przedstawili dowodéw na to, ze zachowanie
pozwanej miato cechy czynu niedozwolonego. Odnoszgc sie do braku realizaciji
przez obie strony obowigzkéw, co ostatecznie doprowadzito do niezawarcia umowy
przyrzeczonej, Sgd Apelacyjny podzielit ustalenia Sadu pierwszej instancji, ze
,W okresie od zawarcia umowy przedwstepnej do czasu uptywu terminu, w ktorym
mozna byto skutecznie zgda¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, kazda z jej stron

dopuscita sie zaniechan uniemozliwiajgcych jej sfinalizowanie (np. powodowie



nie dostarczyli niezbednych do jej zawarcia wedlug oceny notariusza dokumentow
—zeznania B. M. — k. 176) (...)".

Sad Apelacyjny dostrzegt, ze w judykaturze i w piSmiennictwie dopuszcza sie
poglad, iz odszkodowanie w granicach ujemnego interesu umowy moze obejmowac
takze korzysci, jakie poszkodowany uzyskatby, gdyby szkoda nie zostata
wyrzgdzona, chociaz ich skuteczne dochodzenie jest mato realne, skoro szkoda
mogtaby polega¢ jedynie na niezawarciu umowy przyrzeczonej, a nie na jej
niewykonaniu. Jednak, zdaniem Sadu, potrzebe dalszych rozwazan pod tym katem

wytgcza fakt, ze takie roszczenie nie zostato przez powoddéw zgtoszone.

Powodowie oparli skarge kasacyjng na podstawie naruszenia prawa
materialnego, zarzucajgc btedng wyktadnie art. 390 § 1 k.c. polegajgcg na uznaniu,
ze w ramach szkody w granicach ujemnego interesu nie mozna dochodzi¢
utraconych korzysci w postaci utraty dochodu z nieruchomosci wydanej na
podstawie umowy przedwstepnej, niezastosowanie art. 390 § 1 k.c. wskutek
uznania, ze powodowie nie zgtosili roszczenia w granicach ujemnego interesu
umownego, mimo iz domagali sie naprawienia szkody poniesionej w zwigzku z tym,
ze liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej wydali gospodarstwo pozwanej,
tracgc wskutek tego dochdd, jaki uzyskalibby w latach 2012-2016 oraz
niezastosowanie art. 471 k.c. przez uznanie, ze obie strony dopuscity sie zaniechan
uniemozliwiajgcych zawarcie umowy, mimo ze pozwana nie obalita domniemania,

iz doszto do tego na skutek okoliczno$ci, za ktére ponosi odpowiedzialnosc.

Skarzgcy zarzucili tez, majgce wptyw na wynik sprawy, naruszenie art. 328
§ 2 k.p.c. polegajgce na zaniechaniu wyjasnienia podstawy prawnej wyroku
i nieustosunkowanie sie do zarzutéw apelacji. W konkluzji wniesli o uchylenie
wyroku Sadu Apelacyjnego w [...] w czesci oddalajgcej apelacje powodow
oraz orzekajgcej o kosztach postepowania apelacyjnego i przekazanie w tym
zakresie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sagdowi lub innemu sgdowi

réwnorzednemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.



Jedyny zarzut podniesiony w ramach podstawy naruszenia przepiséw
postepowania, czyli zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., jest nieskuteczny
z powodu braku powigzania z przepisami o postepowaniu apelacyjnym.
Uzasadnienie zarzutu dotyczgce nieodniesienia sie do wszystkich zarzutéw apelacji
pozostato zawieszone w prézni z powodu niepowotania zarzutu naruszenia art. 378
k.p.c. Ocena zarzutow naruszenia prawa materialnego musi zatem opierac¢ sie na

wigzgco ustalonej podstawie faktycznej.

Koniecznos¢ utrzymania sie przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej
w granicach jej podstaw (art. 3983 § 1 k.p.c.) wyklucza mozliwos$¢ objecia oceng
stanowiska, ktére Sad Apelacyjny zajgt w odniesieniu do art. 405 i 224 k.c.
W powigzaniu z ograniczeniem natury procesowej wynikajgcym z art. 321 k.p.c.

i nakazuje skupi¢ sie na zarzutach naruszenia art. 390 § 1471 k.c.

Odnosnie do tego ostatniego nalezy stwierdzic, iz jego naruszenie nie mogto
polegaC na ,uznaniu, ze obie strony dopuscity sie zaniechan uniemozliwiajgcych
zawarcie umowy”, a uzasadnienia zarzutu nie mozna byto skutecznie oprze¢ — jak
to ma miejsce w skardze — na twierdzeniu i przekonaniu skarzgcych, ze ,wylgcznie
pozwana uchylata sie bezpodstawnie od zawarcia umowy przyrzeczone;j”.
Przyczyny, dla ktoérych nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej nalezg do

sfery faktdw i stanowig element podstawy faktycznej wyroku.

Zarzuty naruszenia art. 390 § 1 k.c. koncentrujg sie na podwazaniu tezy
Sadu, ze roszczenie powododw, tak jak zostato sformutowane przez skarzgcych,
nie miesci sie w granicach tzw. ujemnego interesu umowy. Rozwazanie
zgtoszonego przez strone umowy przedwstepnej zgdania pod katem rodzaju
roszczenia, ktére na podstawie art. 390 § 1 k.c. przystuguje w razie niedojscia
umowy przyrzeczonej do skutku, jest celowe dopiero po stwierdzeniu, ze zachodzi
przewidziana w tym przepisie przestanka odpowiedzialnosci kontraktowej drugiej
strony polegajgca na tym, ze uchylita sie ona od zawarcia umowy. Obecnie
przewaza zaréwno w pismiennictwie, jak i w orzecznictwie (por. m.in. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2006 r., Il CSK 274/06, nie publ.) stanowisko, ze
przez ,uchylanie sie” nalezy rozumie¢ brak wspétdziatania niezbednego do

zawarcia umowy przyrzeczonej; szerokie ujmowanie tego pojecia pozwala tak



kwalifikowaC nie tylko sytuacje, w ktorych jedna strona bezpodstawnie odmawia
ztozenia os$wiadczenia woli, ale takze zaniechania uniemozliwiajgce zawarcie
umowy przyrzeczonej na zasadach przewidzianych w umowie przedwstepnej,
w szczegolnosci chodzi tu o nieusprawiedliwiong biernos¢ lub o nieprzygotowanie

wymaganych dokumentow.

W sprawie nie zostato ustalone, Zze to pozwana uchylita sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. Oznacza to brak pierwotnej przestanki powstania po stronie

powodow roszczenia przewidzianego w art. 390 § 1 k.c.

Kwestia dotyczgca rodzaju roszczenia zgtoszonego przez powodow zostata
przez Sad Apelacyjny potraktowana jako samodzielnie przesgdzajgca o braku
podstaw do uwzglednienia powodztwa i ona tez stanowi zasadniczy motyw skargi

kasacyjnej.

Przewidziana w art. 390 § 1 k.c. odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
z powodu niezawarcia umowy przyrzeczonej ogranicza sie do naprawienia szkody
w zakresie tzw. ujemnego interesu umowy, czyli szkody, ktérg strona poniosta
przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej; na szkode te sktadajg sie
w szczegolnosci koszty zawarcia umowy przedwstepnej i koszty przygotowania do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Odpowiedzialno$¢ z tego tytutu nie obejmuje

uszczerbku, ktérego strona doznata wskutek niewykonania umowy przyrzeczonej.

Wspodtczesnie przyjmuje sie, i tak tez przyjgt Sad Apelacyjny w zaskarzonym
wyroku, ze brzmienie art. 390 § 1 k.c. nie daje podstaw do uznania go za wyjatek
od ogolnej zasady wystowionej w art. 361 § 2 k.c., zgodnie z ktérg naprawienie
szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst oraz korzysci, ktore mogtby
osiggngc¢, gdyby mu szkody nie wyrzgadzono. W zwigzku z tym przewidziane
w art. 390 § 1 k.c. odszkodowanie w zakresie tzw. ujemnego interesu umownego
moze objg¢ zaréwno straty, jak i utracone korzysci (por. np. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 471/02, nie publ. i z dnia
14 pazdziernika 2005 r., Il CK 103/05, nie publ.). Nie oznacza to jednak,
wbrew przekonaniu skarzgcych, ze Zzgdanie przez nich sformutowane miesci sie
w zakresie odszkodowania przystugujgcego na podstawie art. 390 § 1 k.c,

nie wszystkie bowiem postaci korzysci mogg by¢é dochodzone w oparciu



0 postanowienia umowy przedwstepnej. Odszkodowanie przewidziane w tym
przepisie obejmuje szkode wynikta z niedojscia umowy do skutku, a wiec
Z niezawarcia umowy przyrzeczonej; chodzi scisle o wyrodwnanie uszczerbku
majgtkowego, ktorego uprawniony doznat wskutek tego, ze zawart umowe
przedwstepng liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej. Rozmiar szkody
w granicach tzw. ujemnego interesu umownego ustala sie, wedtug obecnie
powszechnie akceptowanej metody, przeprowadzajgc poréwnanie stanu majgtku
poszkodowanego powstatego na skutek jego ,wdania sie w umowe” ze stanem,
ktéry by istniat, gdyby w umowe sie nie wdat. Uzasadnione moze sie zwiaszcza
okazaC uwzglednienie uszczerbku zwigzanego z koniecznoscig dokonania
okreslonych dyspozycji majgtkowych w celu przygotowania sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zasadniczo chodzi o utracone korzysci w waskich granicach,
wyznaczonych przez Scisty zwigzek z niepotrzebnym uszczerbkiem wynikajgcym
z uchylenia sie przez drugg strone od obowigzku zawarcia umowy. Odszkodowanie
moze obejmowac korzysci utracone na skutek zwigzania sie umowg przedwstepna,
jezeli ich utrata pozostaje w przyczynowosci adekwatnej z naruszeniem umowy.
Aby rozwaza¢ kompensate utraconych Kkorzysci nalezy bra¢ pod uwage
konieczno$¢ wykazania wysokiego prawdopodobienstwa ich uzyskania (por. wyroki
z dnia 3 pazdziernika 1979 r., Il CR 304/79, OSNC 1980, nr 9, poz. 164 i z dnia
21 czerwca 2001 r., IV CKN 382/00, nie publ.), co jest tym trudniejsze, iz szkode
mozna w rozwazanym wypadku wigzac¢ tylko z niezawarciem umowy przyrzeczonej,
a nie z jej niewykonaniem oraz ze utraconej korzysci nie utozsamia sie z utracong

szansa.

Szkoda, wedtug pozwanych, miata wynika¢ z tego, ze liczgc na zawarcie
umowy przyrzeczonej oddali nieruchomosé w posiadanie pozwanej i nie uzyskali
w zwigzku z tym korzysci w postaci doptat, o ktéore mogliby sie ubiegaé
z zatozeniem, ze zostang one przyznane podobnie, jak w poprzednich latach.
Cato$¢ ustalen w tej kwestii ogranicza sie do zawartej w umowie wzmiankKi

0 wydaniu nieruchomosci w posiadanie potencjalnym nabywcom.

Z zawieraniem umow przedwstepnych, zwitaszcza majgcych za przedmiot
sprzedaz nieruchomosci, wigze sie wystepujgca w obrocie praktyka zastrzegania,

obok zobowigzania gtbwnego, takze innych Swiadczen. Strony mogg do tresci



umowy przedwstepnej, poza istotnymi postanowieniami (art. 389 k.c.), wprowadzaé
w granicach okreslonych w art. 353! k.c. postanowienia, ktére nie przesgdzaja
0 jej bycie ani skutecznosci, ani nie odnoszg sie do spetnienia swiadczenia z tej
umowy (zawarcie umowy przyrzeczonej), ale ksztattujg zachowanie stron w okresie
poprzedzajgcym zawarcie umowy. Zastrzeganie Swiadczen na poczet umowy
przyrzeczonej uznaje sie za dopuszczalne, przy znacznym jednak zréznicowaniu
ocen co do ich prawnego charakteru. Chociaz porozumienia te sg zwigzane
z umowg przedwstepng, z reguty nalezy je traktowac jako porozumienia odrebne.
Ocena skutkow zawarcia takiego porozumienia w razie uchylenia sie drugiej strony

od zawarcia umowy przyrzeczonej zalezy przede wszystkim od jego tresci.

Strony umowy przedwstepnej mogg tez osiggng¢ porozumienie dodatkowe
co do przeniesienia, jeszcze przed zawarciem umowy przyrzeczonej, posiadania
rzeczy bedgcej przedmiotem umowy przyrzeczonej (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 12 stycznia 1960 r., | CO 40/59, OSNCK 1960, nr 3, poz. 90).
Samo przeniesienie posiadania, chociaz pozostaje w zwigzku z umowg
przedwstepng, ma odrebny byt prawny i wywotuje samodzielne skutki, ktorych
ocena zalezy od tresci postanowien, a w razie ich braku lub ogdlnikowosci,
od konkretnych okoliczno$ci faktycznych, w ktorych ten stosunek zostat nawigzany
i nastepnie realizowany (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 listopada 2002 r.,
IV CKN 1297/00, nie publ.).

Z umowy przedwstepnej stron nie wynika nic ponad to, ze powodowie wydali
nieruchomo$¢ w posiadanie pozwanej do korzystania ,na cele prowadzonego
gospodarstwa rolnego”. Nie budzi watpliwosci, ze nastgpito to w zwigzku z zawartg
umowg, brak jest jednak jakichkolwiek ustalen dotyczacych porozumienia
powigzanego z faktem wydania nieruchomosci. Zasadniczo, w braku postanowien
umownych rozliczenia zwigzane z wydaniem nieruchomosci przedwczesnie (przed
zawarciem umowy przyrzeczonej), w tym obejmujgce uszczerbki spowodowane
przez to, ze wiasciciel przez pewien czas nie korzystat z rzeczy, sg dokonywane
wedtug regut wyznaczonych przepisami o bezpodstawnym wzbogaceniu albo
regulujgcych stosunki miedzy witascicielem a posiadaczem rzeczy (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03, nie publ., z dnia
22 grudnia 2005 r., V CSK 8/05, nie publ., z dnia15 pazdziernika 2009 r., | CSK



84/09, OSNC 2010, nr 4, poz. 60, z dnia 14 czerwca 2013 r., V CSK 392/12,
nie publ. i z dnia 14 grudnia 2017 r., nie publ.). Podjecie przez Sad Najwyzszy
oceny zgdan powodow pod tym katem jest wykluczone z powodu zwigzania

podstawami skargi kasacyjnej.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398% oraz odpowiednio
art. 102 k.p.c. orzekt, jak w sentenciji.
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