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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 lutego 2025 .
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Marta Romanska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 28 lutego 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Z. B.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 18 lutego 2021 r., VI ACa 115/19,

w sprawie z powodztwa Z. B.

przeciwko "D." spotce jawnej w Z.

o zaptate

1. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | tiret pierwsze oraz
w punktach Ill i IV i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego;

2. W pozostatym zakresie oddala skarge kasacyjna.

Grzegorz Misiurek Karol Weitz Marta Romanska

UZASADNIENIE
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Powdd Z. B. wni6st o zasgdzenie na swojg rzecz od pozwanej ,D.” Spotki
jawnej z siedzibg w Z.:

- kwoty 121 500,00 zt tytutem odszkodowania za uchylanie sie przez pozwang
od zawarcia umowy przyrzeczonej;

- kwoty 131 143,91 zt tytutem zwrotu wartosci naktadow poczynionych przez
powoda na nieruchomosci potozonej w N. przy ul. [...];

- kwoty 10 000 zt tytutem zwrotu zaliczki z ustawowymi odsetkami od
30 kwietnia 2010 r.

Pismem z 7 pazdziernika 2014 r. powod rozszerzyt powddztwo, domagajgc
sie zasgdzenia odsetek ustawowych od kwoty 121 500 zt i od kwoty 131 143.91 zt
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty.

Wyrokiem zaocznym z 7 sierpnia 2014 r. Sgd Okregowy w Warszawie zasgdzit
od pozwanej na rzecz powoda 121 500 zt tytutem odszkodowania i 131 143.91 z
tytulem zwrotu wartosci naktadéw oraz 10 000 zt z odsetkami ustawowymi od
30 kwietnia 2010 r. do dnia zaptaty, tytutem zwrotu zaliczki. Na skutek sprzeciwu
pozwanej od tego wyroku Sgd Okregowy w Warszawie wyrokiem z 23 pazdziernika
2018 r. uchylit wyrok zaoczny (pkt 1) i (pkt 2) zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda
a) 131 143,92 zt tytutem zwrotu naktadéw na nieruchomos¢ z odsetkami ustawowymi
od 23 marca 2015 r. do dnia zapfaty, b) 10 000 zt tytutem zwrotu zaliczki z odsetkami
ustawowymi od 30 kwietnia 2010 r. do dnia zaptaty, a w pozostatym zakresie oddalit
powodztwo (pkt 3).

Sad ustalit, ze 19 listopada 2009 r. w Z. strony zawarty umowe przedwstepna,
w ramach ktorej pozwana zobowigzata sie wybudowa¢ na dziatce
nr[...] w osiedlu przy ul. [...] w N. w gminie L., dom mieszkalny zgodnie z zatgczonym
projektem. Wykonawca miat podtgczy¢ dom do sieci energetycznej, wodnej,
kanalizacyjnej i telekomunikacyjnej oraz wybudowac ulice wewnetrzne osiedla.
Pozwana miata dokonac¢ na rzecz powoda sprzedazy wybudowanego domu razem z
dziatkg o powierzchni 262 m?. Pozwana miata przekazaé¢ powodowi budynek w stanie
wykonczonym, a odbidr prac miat nastgpi¢ w formie pisemnego protokotu. Umowa
przedwstepna nie zawierala zobowigzania do wykonania podidg, drzwi
wewnetrznych oraz wykonczenia tazienek i kominka. Strony ustality jako termin

zakonczenia prac i podpisania aktu notarialnego sprzedazy 30 kwietnia 2010 r.
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Powdd zobowigzat sie uisci¢ naleznosci pozwanej za wykonanie umowy w kwocie
684 000 zt brutto, przy czym cena ta zawierata 20% upustu energetycznego. Strony
uzgodnity, ze powdd tytutem zaliczki zaptaci 10 000 zt do 16 listopada 2009 r.,
natomiast przy podpisaniu aktu notarialnego powdd miat zaptaci¢ pozwanej 674 000
zt do 30 kwietnia 2010 r. Wedtug ustalen stron, w trakcie budowy mogty one
wykonywaé uzgodnione prace dodatkowe. Powod zaptacit pozwanej zaliczke, ktorej
ta dotychczas nie zwrdcita.

Powdd wielokrotnie podejmowat czynnosci majgce na celu zawarcie umowy
przyrzeczonej, wzywajgc pozwang do doprecyzowania szczegotow i wyjasnienia
watpliwosci oraz podania czy kryteria wymagan niezbednych do prawidtowego
zawarcia umowy przyrzeczonej zostaty spetnione.

8 pazdziernika 2011 r. notariusz zapytata powoda o dokumentacje, gdyz
w umowionym dniu pozwana nie dysponowata swiadectwem charakterystyki
energetycznej i zgtoszeniem budynku do uzytkowania. 22 pazdziernika 2018 r.
pozwana w korespondencji elektronicznej wskazata, ze nie ma zgtoszenia do
uzytkowania, a osiedle jest w trakcie procedur zgtaszania zakonczenia jego budowy.
W maju 2010 r. powodowi wydano budynek celem dokonania prac
wykonczeniowych. Do konca 2010 r. pozwana nie dysponowata pozwoleniem na
uzytkowanie budynku, co byto gtébwng przyczyng braku sporzgdzenia aktu
notarialnego sprzedazy i braku mozliwosci formalnego zasiedlenia budynku.
Po wydaniu budynku powdd realizowat w nim prace wykonczeniowe i czynit naktady.
W grudniu 2010 r. powdd z zong i corkg wprowadzit sie do budynku, ale juz
11 stycznia 2011 r. otrzymat wezwanie do jego natychmiastowego opuszczenia
lub dokonania zaptaty. Powod podejmowat wtedy jeszcze préby zawarcia umowy
przyrzeczonej. W 2011 r. zostato wydane pozwolenie na uzytkowanie, ale pojawit sie
spor co do ceny. W maju 2021 r. zona powoda wraz z corkg wyprowadzita sie
z budynku. Powdd stracit prace w W. i szukat jej w K., gdzie miat mieszkanie. Od
jesieni 2011 r. powdd nie przebywa w budynku, nie wykonuje zadnych prac, ale nie
oddaje klucza. Ostatecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej miedzy stronami nie
doszto z winy pozwanej, ktéra zazgdata wiekszej kwoty jako zaptaty za realizacje
umowy przedwstepnej. Powod dokonat naktadow na nieruchomos$é w postaci

sfinansowania prac wykonczeniowych, zakupu farb i artykutéw do malowania oraz
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urzagdzen sanitarnych, utozenia ptytek, malowania, tapetowania, remontu fazienki,
montazu cokotu i punktéw elektrycznych. Sfinansowat ponadto wykonanie i montaz
podstopni, ustugi remontowo-budowlane, wykonanie drzwi i regalu wraz z
montazem. Nabyt réwniez drewniane meble kuchenne i poniost wydatki zwigzane z
ich montazem, sfinansowat ustugi szklarskie i zainstalowat klimatyzacje, oraz
wykonczyt schody. Budynek mieszkalny uzyskat petny walor uzytkowy. Wartosc
naktadow poczynionych przez powoda na nieruchomo$¢ przekraczata zgdanie
pozwu i wynosita 133 339,98 zt.

Prawomocnym wyrokiem z 20 maja 2016 r. Sgd Apelacyjny w Warszawie
oddalit powodztwo ,D.” spofki jawnej z siedzibg w Z. przeciwko Z. B. o wydanie i
zaptate za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. W ocenie Sgdu, pozwana
swoim postepowaniem w trakcie realizacji umowy przedwstepnej uniemozliwita
zawarcie umowy przyrzeczonej. Poczatkowo nie miata pozwolenia na uzytkowanie
budynku, a pomimo to wpuscita powoda na nieruchomos¢ celem dokonania przez
niego prac wykonczeniowych. Gdy powdd wykonat te prace, pozwana zazgdata
dodatkowej kwoty za nieruchomosé, co nie miato podstaw w umowie przedwstepne;j.
Spér co do ceny spowodowat, ze nie doszto do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci pomimo préb podejmowanych w tym celu przez powoda. Powdd
swoje roszczenie wywodzit z art. 390 i 471 k.c. powotujgc sie na to, ze pozwana
wyrzgdzita mu szkode przez uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony
19 listopada 2010 r. zwarly w formie pisemnej umowe o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci. Wobec niedochowania wymagania zawarcia takiej umowy w formie
aktu notarialnego powodowi przystugiwato roszczenie o naprawienie szkody w
granicach ujemnego interesu umownego. Powdd wskazat, ze doznat szkody wskutek
zachowania pozwanej, gdyz nie osiggnat korzysci, ktdre wzbogacityby jego majatek.
Powdd utrzymywat, Zze wskutek zawinienia pozwanej utracit korzys¢ w postaci
dochodu z wynajmowanych przez siebie mieszkan, ktére musiat sprzedac. W ocenie
Sadu pierwszej instanciji, brak jednak zwigzku przyczynowego miedzy zachowaniem
pozwanej a szkodg powoda, skoro powdd sprzedat mieszkania przed dniem
wymagalnosci roszczenia z umowy przedwstepnej tj. przed 30 kwietnia 2010 r., co
wskazuje na to, ze nie osiggnatby on korzysci z wynajmu mieszkan do tego czasu,

wobec czego jego roszczenie odszkodowawcze z tego tytutu jest niezasadne, gdyz
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sprzedajgc mieszkania realizowat jedynie uprawnienia wtascicielskie. Gdy chodzi o
drugi skfadnik roszczenia odszkodowawczego w kwocie 27 000 zt tytutem zaptaty
kosztdw mieszkania zony z dzieémi w K., w ktorym powdd ma gospodarstwo
agroturystyczne, i kosztow przejazdéw powoda z K. do W., to wedtug Sadu, nie byto
ono udowodnione, a wskazana kwota byta tylko wyceng powoda niepopartg zadnymi
dokumentami. Odnoszgc sie z kolei do odszkodowania na podstawie art. 390 k.c.
Sad podnidst, Ze ogranicza sie ono do tzw. negatywnego interesu umownego umowy
przedwstepnej. Generalnie chodzi o wydatki i naktady potrzebne do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a nie do jej realizacji, co przesadzato, wedtug Sgdu, o bezzasadnosci
zgdania powoda takze w tym zakresie.

Sad pierwszej instancji uznat natomiast za zasadne roszczenie powoda
w zakresie kwoty 131 143,91 zt tytutem zwrotu naktadédw na nieruchomos$c
z odsetkami ustawowymi od 23 marca 2015 r. do dnia zaptaty. W tym zakresie Sad
za istotny uznat prawomocny wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie zapadty
miedzy stronami 20 maja 2016 r. Z ustalen stanowigcych jego podstawe wynikato, ze
umowa przyrzeczona nie doszta do skutku z winy pozwanej, a powdd nie zwrdcit
kluczy do budynku realizujgc prawo zatrzymania w zwigzku z poczynionymi
naktadami dokonanymi w ramach prac wykonczeniowych, pozostajgc dzierzycielem.
Majgc to na wzgledzie Sad pierwszej instancji uznat powddztwo o zwrot naktadow za
usprawiedliwione co do zasady. Stad zasagdzit z tego tytutu kwote 131 143,91 z
z odsetkami od 23 marca 2015 r. tj. od dnia doreczenia pozwanej pisma
rozszerzajgcego powoddztwo, a w pozostatym zakresie zgdanie co do odsetek oddalit.
Za uzasadnione Sad pierwszej instancji uznat réwniez roszczenie o zwrot 10 000 zt
zaliczki na podstawie art. 410 k.c.

Od wyroku z 23 pazdziernika 2018 r. apelacje wniosty obie strony.
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Wyrokiem z 18 lutego 2021 r. Sad Apelacyjny w Warszawie zmienit wyrok
Sadu pierwszej instancji w ten sposéb, Zze oddalit powddztwo co do kwoty
50 143,91 zt (pkt | pierwsze tiret) i oddalit obie apelacje w pozostatym zakresie
(pkt I1).

Sad Apelacyjny przyjat, ze pozwana zezwolita powodowi w ustnej umowie na
prowadzenie prac wykonczeniowych i dokonywanie naktadow, przekazujgc mu w tym
celu m.in. posiadanie budynku. Z tego powodu sad ocenit, ze do rozliczenia miedzy
stronami majg zastosowanie art. 226-230 k.c., gdyz ani umowa przedwstepna ani
ustne porozumienia stron nie normowaty kwestii dokonywania przez powoda
naktadow na nieruchomosci przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Wedtug Sadu
Apelacyjnego, powdd dokonujgc naktadéw pozostawat w uzasadnionym
przekonaniu, ze ma prawo ich dokonywaé, i ze dojdzie do zawarcia umowy
przyrzeczonej, wobec czego byt w dobrej wierze. Naktady powoda na nieruchomos¢
miaty przy tym charakter uzyteczny, a nie konieczny, gdyz stuzyty wykonczeniu domu
ponad standard deweloperski. Wobec tego powdd mogt zgdaé ich zwrotu w zakresie,
w ktorym zwiekszaty wartos¢ nieruchomosci w chwili jej wydania pozwanej. Nie ma
natomiast prawa do zgdania petnej warto$ci wydatkéw poniesionych na te naktady
wedtug ich wartosci odtworzeniowej. Nie daje mu do tego podstaw art. 390 k.c.
przewidujgcy naprawienie szkody jedynie w zakresie tzw. ujemnego interesu
umownego, czyli szkody, ktérg strona poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie
umowy przyrzeczonej, W szczegolnosci kosztow poniesionych w zwigzku
Z przygotowaniem i zawarciem umowy przedwstepnej oraz kosztow przygotowania
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstepna w ogole bowiem nie
dotyczyta kwestii naktadow powoda na nieruchomos¢, a wydatki poniesione na
naktady nie byty tez niezbedne do realizacji tej umowy. W tych okolicznosciach Sgd
Apelacyjny z urzedu dopuscit dowod z opinii biegtego na okolicznosg¢, czy i o ile
nakfady poczynione przez powoda na nieruchomos¢ zwickszaty jej wartos¢ w chwili
jej zwrotu pozwanej w potowie 2013 r. Na podstawie tej opinii Sad ustalit, ze warto$¢
nieruchomosci wskutek naktadéw dokonanych przez powoda w chwili jej przejecia
przez pozwang w 2013 r. wzrosta o 81 000 zt. Nastepnie Sgd Apelacyjny dokonujgc
wyktadni art. 390 k.c. przyjat, ze szkoda w rozumieniu tego przepisu moze

obejmowac korzysci utracone na skutek zwigzania sie umowg przedwstepng pod
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warunkiem wykazania wysokiego prawdopodobienstwa ich uzyskania. Odnoszac to
stanowisko do okolicznosci sprawy Sad podkreslit, ze powdd przygotowujgc sie do
zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedat dwa mieszkania w celu pozyskania srodkow
na zapfate ceny. Powod twierdzit, Ze wskutek tego utracit dochdd, ktéry uzyskiwat
z wynajmu tych mieszkan w kwocie okoto 3 500 zt. Odnoszgc sie do tej kwestii Sad
podniost, ze w tym zakresie utracone dochody pozostajg w zwigzku przyczynowym
Z niezawarciem umowy przyrzeczonej, z wyjgtkiem ewentualnie kwietnia 2011 r., gdy
powdd mogt jeszcze dochodzi¢ roszczen z umowy przedwstepnej. Sad Apelacyjny
podzielit jednak w tym zakresie ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze powdd nie
wykazat w tym zakresie utraconych korzysci stosownymi dowodami. | nie zaoferowat
na te okolicznos¢ takich dowodow. Ustaliwszy wartoS¢ zwiekszenia wartosci
nieruchomosci wskutek naktadéw na kwote 81 000 zt, Sgd — zmieniajgc zaskarzony
wyrok — oddalit powddztwo w zakresie kwoty 50 143, 91 zt z Zgdanych i zasgdzonych
przez Sad pierwszej instancji z tego tytutu 131 143, 91 z.

Skarge kasacyjng od wyroku z 18 lutego 2021 r. ztozyt powdd. Zaskarzajgc
wyrok w czesci oddalajgcej powddztwo i w czesci oddalajgcej apelacje co do kwoty
3 500 zt zarzucit naruszenie art. 226 i 227 w zwigzku z art. 230 k.p.c., art. 226 i 390
§1 k.c., art. 380 i 382 w zwigzku z art. 227 i z 236 oraz z art. 391 i z art. 217 § 1
i z art. 232 k.p.c., art. 286 i 227 oraz art. 236 i 217 §1 k.p.c. w zwigzku z art. 232
i z art. 380 i 382, a takze z art. 391 k.p.c., art. 286 w zwigzku z art. 391 i 380 k.p.c.
Na tych podstawach powdd wnidst o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci,
przekazanie sprawy w tym zakresie Sagdowi Apelacyjnemu w Warszawie do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zarzucajgc naruszenie art. 226 i 230 k.c. powdd twierdzit,
ze w okolicznosciach sprawy przepisy te nie mogty mie¢ zastosowania do rozliczenia
stron z tytutu naktadow. Zarzut ten jest uzasadniony. W orzecznictwie wyjasniono
bowiem, ze art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego, ktéry wiadajgc
rzeczg w okreslonym zakresie, nie ma do tego prawa, skutecznego wzgledem

wiasciciela. Jezeli naktadow na rzecz dokonat posiadacz zalezny, ktéremu do
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wiladania rzeczg w danym zakresie przystuguje prawo, zwrot nakladéw moze
nastgpic tylko na zasadach okreslonych trescig stosunku bedgcego podstawg prawa
posiadacza (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 listopada 1998 r., Il CKN 33/98,
OSNC 1999, nr 6, poz. 110). Sad Najwyzszy w niniejszym skfadzie podziela
to stanowisko. W okolicznosciach sprawy powdd posiadat nieruchomo$é na
podstawie ustnej umowy z pozwang, wobec czego jako posiadacz zalezny miat do
tego stosowny tytut. Z tego wzgledu zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu w czesci
oddalajgcej powoddztwo co do kwoty 50 143,91 zt z odsetkami i w czesci orzekajgcej
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Skarga kasacyjna powoda byta natomiast niezasadna w pozostatym zakresie,
tj. co do oddalenia apelacji powoda w zakresie kwoty 3 500 zt z tytutu szkody, ktorg
miat ponies¢ wskutek niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej. Odnosne zarzuty
skarzgcego co do naruszenia art. 390 § 1 k.c. oraz zarzuty naruszenia przepiséw
postepowania oparte zostaty bowiem na zatozeniu, ze powdd udowodnit, ze jego
szkoda z powodu niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej wyniosta co najmniej
3 500 zt. Tymczasem w sprawie nie dokonano takiego ustalenia (Sad drugiej instanc;ji
przytoczyt tylko odnos$ne twierdzenie powoda co do wysokosci przedmiotowej
szkody). W rezultacie powotane zarzuty jako oparte na alternatywnym w stosunku do
ustalonego przez sady obu instancji stanie faktycznym sprawy nie mogty odniesc
skutku (art. 3982 §3 i art. 398'3§2 k.p.c.).

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398'° § 1 i art. 398" oraz art. 108 § 2

w zwigzku z art. 391 § 1i z art. 3982" k.p.c., Sad Najwyzszy orzek}, jak w sentenciji.

Grzegorz Misiurek Karol Weitz Marta Romanska

[r.g.]



