Wyrok z dnia 15 pazdziernika 2009 r., | CSK 84/09

1. Dopuszczalna jest umowa przedwstepna na rzecz osoby trzeciej.

2. Artykut 719 k.c. dotyczy naktadéw koniecznych i uzytecznych.

Sedzia SN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Antoni Gorski
Sedzia SN Wojciech Katner

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa "C.V." w W. uprzednio "C.V-s" w W.
przeciwko Wojskowej Akademii Technicznej w W. o zaptate, po rozpoznaniu na
rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 15 pazdziernika 2009 r. skargi kasacyjnej strony
powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 kwietnia 2008 r.

oddalit skarge kasacyjna.

Uzasadnienie

Strona powodowa "C.V." (poprzednio: "C.V-s") nosita poczgtkowo nazwe
"Szkota Wyzsza W.", a powstata w dniu 28 grudnia 2001 r. w wyniku powotania
przez Fundacje Rozwoju Nauki i Techniki. W pozwie skierowanym przeciwko
Wojskowej Akademii Technicznej domagata sie zasgdzenia kwoty 1 661 168,64 zt z
odsetkami ustawowymi od dnia 20 lipca 2005 r. Wskazata, ze na kwote te sktada
sie warto$¢ naktadow poniesionych na remont budynku pozwanej. Zwrot tej kwoty
nalezat sie jej, poniewaz zgodnie z porozumieniem z dnia 26 kwietnia 2001 r.,
zawartym z pozwang przez Fundacje Rozwoju Nauki i Techniki, remontowany
budynek od roku akademickiego 2002/03 miat zosta¢ oddany stronie powodowej w
dzierzawe, w ramach ktorej wartos¢ naktadéw na budynek powinna by¢ odliczona w
2/3 od czynszu dzierzawnego, lecz do zawarcia przyrzeczonej umowy dzierzawy i
do wspomnianego odliczenia nie doszio.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 2 lipca 2007 r. uwzglednit powddztwo w
catosci. W jego ocenie, porozumienie z dnia 26 kwietnia 2001 r. miato charakter

umowy na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 393 k.c., strona powodowa mogta



wiec od dnia rozpoczecia roku akademickiego 2002/03 domagac sie od pozwanej
zawarcia umowy dzierzawy remontowanego budynku na czas nieokreslony, wedtug
stawek czynszu stosowanych w odniesieniu do organizacji pozytku publicznego, z
mozliwoscig odliczenia od ustalonego czynszu 2/3 wartosci naktadéw. Pozwana
jednak nie wywigzata sie z tego zobowigzania, nie wykazujgc, aby wynikato to z
przyczyn, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci. W zwigzku z tym pozwana
odpowiada za szkode wynikajgcg z niewykonania tego zobowigzania, rowng
wartosci naktadow poniesionych na remont budynku, ktérego dotyczy spor.

Po rozpoznaniu apelacji pozwanej Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 28
kwietnia 2008 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego i oddalit powddztwo. Wyjasnit, ze
z zebranego w sprawie materiatu dowodowego wynika, iz strony zawarty w dniu 6
lutego 2002 r. umowe uzyczenia na okres do dnia 30 wrzesnia 2002 r. w celu
dokonania niezbednego remontu oraz przystosowania poszczegolnych
pomieszczen budynku, a w dniu 28 lutego 2002 r. umowe najmu czesci
pomieszczen objetych umowg uzyczenia z dnia 6 lutego 2002 r.; wspomniana
umowa najmu zostata przedtuzona aneksem zawartym w dniu 30 wrzesnia 2002 do
dnia 30 czerwca 2003 r. Wszystkie naktady, ktérych dotyczy spér poczyniono w
okresie od dnia 12 lutego 2002 r. do dnia 30 czerwca 2003 r., gdy strony tgczyty
umowa uzyczenia i umowa najmu. Z tego wzgledu w sprawie nalezato zastosowaé
art. 677 i 719 k.c., przewidujgce roczny termin przedawnienia m.in. roszczen
najemcy i biorgcego do uzywania o zwrot naktadow na rzecz bedgcg przedmiotem
najmu lub uzyczenia, biegnacy od dnia zwrotu rzeczy. Dochodzone w sprawie
roszczenia byty juz w chwili wytoczenia powodztwa (2 wrzesnia 2005 r.)
przedawnione, poniewaz zwrot objetego sporem budynku nastgpit w dniu 30
czerwca 2003 r. Podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia tych roszczen
nalezato wiec uwzglednic.

W skardze kasacyjnej strona powodowa zarzucita naruszenie art. 328 § 2 w
zwigzku z art. 233 i 382 k.p.c. przez pominiecie ustalen Sagdu Okregowego co do
istnienia zobowigzania pozwanej wyniklego z porozumienia zawartego w dniu 26
kwietnia 2001 r. i naruszenia przez pozwang tego zobowigzania, niewskazanie
przyczyn odmowy zastosowania w sprawie art. 471 k.c., nierozpoznanie istoty
sprawy. Ponadto strona powodowa podniosta w skardze kasacyjnej zarzut

naruszenia art. 677 i 719 k.c. przez ich zastosowanie, zarzut naruszenia art. 118



k.c. przez jego niezastosowanie oraz zarzut naruszenia art. 676 i 471 k.c. przez ich
niewtasciwe zastosowanie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pozew, zgodnie z art. 187 § 1 k.p.c., musi zawierac okreslone zgdanie
skierowane do sadu oraz przytaczac okolicznoéci faktyczne uzasadniajgce to
zgdanie. Zgdanie powoda moze by¢ wyrazone takze nieprecyzyjnie, jezeli tylko
rozstrzygniecie, ktorego oczekuje od sadu, daje sie ustalic. (por. np. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2008 r., | CSK 362/07, OSNC 2009, nr 3, poz. 46).
Zadanie powoda uzasadnione przytoczonymi w pozwie okoliczno$ciami faktycznymi
jest w mysl art. 321 § 1 k.p.c. wigzgce dla sgdu i wyznacza granice wyrokowania
przez sad. Powdd nie musi natomiast przytoczy¢é materialnoprawnej podstawy
zadania pozwu; sad pierwszej instancji, dokonujgc subsumc;ji stanu faktycznego
sprawy ustalonego w granicach zgdania pozwu, stosuje wtasciwe prawo materialne
i uwzglednia wszystkie przepisy, ktére moga by¢ zastosowane. Podobnie sgd
drugiej instancji powinien w toku postepowania apelacyjnego, bedgcego
kontynuacjg merytorycznego rozpoznania sprawy, usungc¢ w granicach zaskarzenia
wyroku sgdu pierwszej instancji wszelkie dostrzezone naruszenia prawa
materialnego przez sad pierwszej instancji, choéby nie byty one objete zarzutami
apelacji (por. uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego, zasady prawne,
z dnia 23 marca 1999 r., lll CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124 i z dnia 31
stycznia 2008 r., lll CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55).

Strona powodowa w pozwie skierowanym przeciwko Wojskowej Akademii
Technicznej domagata sie zasgdzenia dochodzonej kwoty, wskazujgc, ze stanowi
ona réwnowartos¢ naktadow na budynek pozwanej, poniesionych w zwigzku z
zawartym w dniu 26 kwietnia 2001 r. z pozwang przez Fundacje Rozwoju Nauki i
Techniki porozumieniem, ktérego pozwana nie dotrzymata, gdyz nie zawarta ze
strong powodowg przyrzeczonej w tym porozumieniu umowy dzierzawy, a $cisle
biorgc — najmu remontowanego budynku, majgcej obejmowac rozliczenie 2/3
wartosci naktadéw (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2000 r., |
CKN 924/98, OSNC 2001, nr 6, poz. 92). Nalezy sie zgodzi¢ ze strong powodowa,
ze w tak ujetym pozwie mozna dostrzec zgdanie zasgdzenia dochodzonej kwoty
tytutem odszkodowania za szkode spowodowang niewykonaniem porozumienia z
dnia 26 kwietnia 2001 r. (art. 471 k.c.).



Inaczej jednak niz przyjgt Sgd Okregowy, zasgdzenie dochodzonej kwoty na
tej podstawie nie byto mozliwe. Wspomniane porozumienie mozna kwalifikowac
jako umowe przedwstepng zawartg przez pozwang z Fundacjg Rozwoju Nauki i
Techniki na rzecz strony powodowej (art. 389 w zwigzku z art. 393 k.c.).
Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza strony umowy przedwstepnej z powodu
niezawarcia umowy przyrzeczonej ogranicza sie w zasadzie jedynie do naprawienia
szkody, ktérg poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. do
pokrycia ujemnego interesu umowy, czyli tego, co miataby, gdyby nie zawarta
umowy przedwstepnej (art. 390 §1 k.c.), a wiec w szczegolnosci do pokrycia
kosztow zawarcia umowy przedwstepnej i kosztow przygotowania zawarcia umowy
przyrzeczonej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 1997 r., |
CKN 390/97, nie publ. i z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03, nie publ.; art. 566 § 1
zdanie drugie oraz art. 574 zdanie drugie k.c.). Odpowiedzialnosc¢ ta nie moze
zatem objg¢ tego, co strona miataby, gdyby doszto do waznego zawarcia umowy
przyrzeczonej i jej wykonania, czyli — innymi stowy — prowadzi¢ do pokrycia
uszczerbku, ktorego strona ta doznata wskutek niewykonania umowy przyrzeczonej
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2007 r., | PK 356/06, OSNP 2008,
nr 13-14, poz. 193), zasgdzenie zas dochodzonej kwoty na rzecz strony powodowe;j
W zZwigzKu z niezawarciem przez pozwang umowy przyrzeczonej w porozumieniu z
dnia 26 kwietnia 2001 r. oznaczatoby zasgdzenie odszkodowania obejmujgcego
taki wtasnie uszczerbek.

Artykut 390 § 1 zdanie drugie k.c. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 25
wrzesnia 2003 r. dopuszcza zasgdzenie z tytutu uchylenia sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej odszkodowania przekraczajgcego granice ujemnego interesu umowy
tylko wtedy, gdy strony w umowie przedwstepnej okreslity zakres naleznego
odszkodowania w sposob odmienny. Ten przepis nie miat jednak w sprawie
zastosowania; nalezato stosowac art. 390 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym w
chwili zawarcia porozumienia z dnia 26 kwietnia 2001 r., wiele zas argumentow
przemawia za tym, ze przepis ten nie dopuszczat zadnego odstepstwa od
przewidzianego w nim ograniczenia odpowiedzialnosci odszkodowawczej do
ujemnego interesu umowy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika
1997 r., | CKN 390/97 oraz z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03), a nawet
przyjecie, zgodnie z wyrazanym niekiedy pogladem, Zze przepis ten nie sprzeciwiat

sie zasgdzeniu odszkodowania przekraczajgcego zakres ujemnego interesu umowy



w przypadku zastrzezenia przez strony umowy przedwstepnej kary umownej lub
zadatku, nie mogtoby mie¢ Zzadnego wptywu na wynik sprawy, poniewaz w
porozumieniu z dnia 26 kwietnia 2001 r. nie zastrzezono ani kary umownej, ani
zadatku.

Poza tym, choc¢by nie istniato przewidziane w art. 390 §1 k.c. ograniczenie
kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej dtuznika z umowy
przedwstepnej, niewykonanie przez pozwang porozumienia z dnia 26 kwietnia
2001 r. nie mogtoby przesadzi¢ odpowiedzialnosci kontraktowej pozwanej w
dochodzonym zakresie. Nieodzowng przestankg odpowiedzialnosci przewidzianej w
art. 471 k.c. jest szkoda wynikajgca z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania przez dtuznika. Wynikanie, o ktorym mowa w art. 471 k.c., zaktada
istnienie powigzania przyczynowego w znaczeniu art. 361 § 1 k.c. miedzy
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez dtuznika a
szkoda wierzyciela. Zgodnie z art. 471 k.c., dtuznik jest wiec obowigzany w
zasadzie tylko do naprawienia doznanej przez wierzyciela szkody bedgcej
normalnym nastepstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.
Strona powodowa, chcgc uzyskaé zasgdzenie dochodzonej kwoty na podstawie
ogolnych zasad odpowiedzialno$ci kontraktowej, musiataby zatem wykazacé, ze
poniosta szkode w rozmiarze tej kwoty, bedacg normalnym nastepstwem
niewykonania przez pozwang zobowigzania wynikajgcego z porozumienia
zawartego w dniu 26 kwietnia 2001 r. Istotnym ogniwem w tym dowodzie musiatoby
by¢ w szczegdlnosci wykazanie, ze w wykonaniu tego porozumienia umowa
przyrzeczona nie tylko zostataby zawarta, ale i trwataby tak dtugo, ze mozliwe
bytoby dokonanie w jej ramach podnoszonego przez strone powodowg rozliczenia
poniesionych naktaddéw.

Wbrew zatem twierdzeniom strony skarzgcej, odwotujgcym sie do
niewykonania przez pozwang zobowigzania wynikajgcego z porozumienia z dnia 26
kwietnia 2001 r., dochodzona kwota nie mogta by¢ zasgdzona na podstawie art.
471 k.c. Bezprzedmiotowe okazaty sie tym samym réwniez, fgczone przez skarzgcag
ze wspomnianym zobowigzaniem, zarzuty naruszenia art. 328 § 2, art. 382 i 233
k.p.c. (zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2008 r., Il PK
48/08, nie publ., z dnia 24 stycznia 2008 r., | CSK 338/07, OSNC-zZD 2008, nr D,
poz. 110, z dnia 5 lipca 2007 r., Il CSK 160/07, nie publ., i z dnia 29 maja 2007 r., V
CSK 83/07, nie publ.).



W pozwie wszczynajgcym niniejszg sprawe mozna ponadto dostrzec,
podlegajgce rozpoznaniu na podstawie przepiséw o naktadach na cudzg rzecz,
zgdanie zasgdzenia dochodzonej kwoty tytutem zwrotu naktadéw na budynek
pozwanej. W sprawach, w ktérych — jak w niniejszej — strony w umowie
przedwstepnej przewidziaty podjecie przez jedng z nich jeszcze przed zawarciem
umowy przyrzeczonej nakladow na rzecz bedgcg przedmiotem umowy
przyrzeczonej i wydanie jej tej rzeczy, w kwestiach zwrotu naktadow w razie
niezawarcia umowy przyrzeczonej wtasciwe mogg by¢ rézne przepisy. Jezeli strony
nie zawarty dodatkowych umow, zwrot naktadéw powinien podlegac przepisom art.
226-230 k.c., z chwilg bowiem, gdy okaze sie, ze nie moze doj$¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej, upada z mocg wsteczng zwigzane z umowg przedwstepng
porozumienie, ktdre stanowito podstawe prawng naktadoéw na rzecz majgcg by¢
przedmiotem umowy przyrzeczonej (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 12
stycznia 1960 r., | CO 40/59, OSN 1960, nr 3, poz. 90). W rezultacie naktady te
nalezy kwalifikowac jako poczynione przez posiadacza bez tytutu prawnego. W
razie natomiast zawarcia przez strony umowy przedwstepnej dodatkowych umow
dotyczgcych przedmiotu umowy przyrzeczonej, obejmujgcych takze przewidziane w
umowie przedwstepnej naktady na ten przedmiot, o kwestiach zwigzanych ze
zwrotem naktaddw powinny rozstrzygaé wiasciwe przepisy normujgce dodatkowe
umowy (por wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 28/08, nie
publ.).

Z ustalen Sgdu Apelacyjnego wynika, ze strony w zwigzku z porozumieniem z
dnia 26 kwietnia 2001 r. i przewidzianymi w nim naktadami na budynek pozwanej
zawarly umowe uzyczenia, a nastepnie — pokrywajgcg sie z nig pod wzgledem
przedmiotowym tylko w pewnym zakresie — umowe najmu pomieszczen budynku
przez strone powodowa, i wszystkie te naktady zostaty dokonane w czasie trwania
wspomnianych uméw, zatem Sad Apelacyjny prawidtowo uznat za podstawe oceny
przedawnienia dochodzonych roszczen o zwrot naktaddw przepisy art. 677 i 719
k.c.

W judykaturze wyrazono poglad, nawigzujgcy do art. 397 k.z., ze hipotezg
normy art. 677 k.c. sg objete jedynie naktady konieczne obcigzajgce
wynajmujgcego (art. 662 § 1 i art. 633 k.c.), nie wchodzg natomiast w jej zakres
roszczenia najemcy o zwrot wartosci ulepszen, o ktorych mowa w art. 676 k.c.

(wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 marca 1975 r., Il CR 23/75, "Informacja



Prawnicza" 1974, nr 12, poz. 5). Nalezy jednak aprobowa¢ odmienne stanowisko,
obejmujgce hipotezg art. 677 k.c. roszczenia najemcy wobec wynajmujgcego o
zwrot wszelkich naktadow na rzecz, a wiec i ulepszen, czyli rowniez takich
naktadow, o jakie chodzi w sprawie (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 4 listopada
1980 r., Il CR 394/80, OSNCP 1981, nr 7, poz. 134, z dnia 30 listopada 2000 r.,

| CKN 924/98, OSNC 2001, nr 6, poz. 92, i z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CK
362/02, nie publ.). Przemawia za tym przede wszystkim brzmienie art. 677 k.c.,
ktéry inaczej niz jego poprzednik w kodeksie zobowigzan, méwi ogdlnie o
roszczeniach najemcy o zwrot naktadow; nie wyodrebnia zatem tylko naktadow
jednego, oznaczonego rodzaju (koniecznych, obcigzajgcych wynajmujgcego) i nie
poddaje jedynie ich okreslonej regulacji w zakresie przedawnienia roszczen o zwrot.
Stad wniosek o objeciu tym przepisem roszczen najemcy o zwrot wszelkich
nakfaddéw, nie wytgczajgc naktaddw uzytecznych w postaci ulepszen rzeczy.
Regulacja tej tresci ma czytelne uzasadnienie funkcjonalne; utatwia — jak sie
wskazuje w piSmiennictwie — szybkie i catkowite zakonczenie rozliczen stron po
ustaniu najmu. Z analogicznych przyczyn rowniez art. 719 k.c. obejmuje zakresem
swego zastosowania roszczenia biorgcego do uzywania przeciwko uzyczajgcemu o
zwrot zaréwno naktadow koniecznych, jak uzytecznych (art. 713 w zwigzku z art.
753 § 2 k.c.).

W konsekwencji Sad Apelacyjny, zestawiajgc dokonane ustalenia faktyczne z
trescig art. 677 i 719 k.c., trafnie uwzglednit zarzut przedawnienia, przepisy te
bowiem zawierajg normy szczegdlne w stosunku do art. 118 k.c. i wytgczajg jego
zastosowanie. (...)

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit skarge
kasacyjna.



