Sygn. akt Il CSK 388/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk
SSA Barbara Trebska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Eugeniusza K.

przeciwko Mirostawowi B.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 stycznia 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 marca 2009 r.,

1. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | i IV i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego,

2. oddala skarge kasacyjng w pozostatej czesci.

Uzasadnienie



Powdd Eugeniusz K. domagat sie zasgdzenia od Mirostawa B. kwoty
477.000 zt z ustawowymi odsetkami, tytutem naprawienia szkody wyrzgdzonej mu
przez pozwanego, nienalezycie wykonujgcego umowe posrednictwa jaka wigzata

strony.

Wyrokiem wstepnym z dnia 31 pazdziernika 2007 r. Sad Okregowy w Z.
uznat roszczenie powoda za usprawiedliwione co do zasady, a nastepnie
wyrokiem z dnia 29 grudnia 2008 r. zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda
kwote 267.200 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 maja 2007 r., oddalajgc
powddztwo w pozostatym zakresie. Sad ten ustalit, ze pozwany w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej byt zwigzany z Z. Szkolnym Zwigzkiem
Sportowym (ZSZS) umowg posrednictwa do sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w postaci dziatki niezabudowanej o powierzchni ok. 2300 m?,
potozonej w Z. przy ul. M.[...], poczatkowo za cene 600.000 zt, a od 1 pazdziernika
2005 r. za cene 400.000 zt z mozliwoscig negocjacji. W grudniu 2006 r. powod
zgtosit sie do wtadz ZSZS z propozycjg zakupu tej dziatki. Gdy dowiedziat sie, ze
wytgcznosé przy sprzedazy posiada pozwany, strony zawarty umowe posrednictwa
przy zakupie nieruchomosci na cele inwestycyjne. Pozwany przekazat powodowi
oferte sprzedazy za cene 400.000 zt i zobowigzat sie do posredniczenia w kupnie
nieruchomosci. W grudniu 2006 r. oferta powoda opiewata na kwote 230.000 zi.
W zwigzku z koniecznos$cig niezwlocznego zdobycia srodkow na pokrycie dtugow,
ZSZS zaproponowat pozwanemu, aby on sam nabyt dziatke. W dniu 5 marca
2007 r. pozwany ztozyt oferte zakupu za kwote 240.000 z. W dniu 13 marca
2007 r. powdd przedstawit ZSZS oferte nabycia nieruchomosci za kwote 100 zt za
1 m? powierzchni, a gdy dowiedziat sie, ze wptyneta korzystniejsza, 19 marca
2007 r. podwyzszyt cene do 125 zt za 1 m% Wcze$niej, bo 16 marca 2007 r., ZSZS
oraz pozwany z zong zawarli przedwstepng umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci o pow. ok. 2500 m?. Powodd zostat
poinformowany, Zze nieruchomos¢ zostata sprzedana za korzystniejszg cene.

Pozwany nie powiadomit powoda o stanowisku ZSZS co do woli natychmiastowej



sprzedazy i negocjacji ceny nieruchomosci oraz o tym, ze sam stara sie o kupno tej
dziafki.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Z.
przy ul. M.[...], uwzgledniajgca aktualny jej stan i sposdb uzytkowania na dzien
zawarcia umowy sprzedazy jej prawa uzytkowania wieczystego, tj. 22 sierpnia
2007 r. wynosita 483.400 zt, natomiast jej wartos¢ rynkowa na dzieh oszacowania
przez biegtego Jerzego Z. stanowita kwote 497.200 zt. W 2007 r. nie bylo w Z.
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast
z uchwale Rady Miasta Z. z dnia 28 marca 2000 r. ,Studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego" dziatka zaliczona zostata do
zespotu urbanistycznego srédmiejskiego. W obecnie istniejgcym ,Studium...” z dnia
19 sierpnia 2008 r. nieruchomos¢ potozona jest w strefie intensywnej urbanizaciji
miejskiej, na terenie dominujgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

z ustugami.

W ocenie Sgdu Okregowego szkoda powoda w postaci utraconych korzysci
wyraza sie kwotg 267.200 zi, stanowigcg réznice pomiedzy wartoscig prawa, ktére
wesztoby w skfad majatku powoda, gdyby nie dziatanie pozwanego (497.200 zt),
a wysokoscig srodkow pienieznych jakie powdd musiatby przeznaczy¢ na nabycie
nieruchomosci (230.000 zt). W pozostatej czesci Sad pierwszej instancji oddalit

powodztwo jako niezasadne.

Po rozpoznaniu apelacji obydwu stron od powyzszego wyroku, Sad
Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasgdzong na rzecz
powoda kwote obnizyt do 209.700 zt, w pozostatej czesci apelacje pozwanego i w
catosci apelacje powoda oddalit. Przyjmujgc za wtasne ustalenia faktyczne Sgdu
Okregowego, Sad drugiej instancji podniést, ze powdd zaoferowat za
nieruchomos$é ostatecznie cene 125 zt za 1 m?, czyli w sumie 287.500 zt i to te
kwote (a nie przyjetg przez Sgd Okregowy — 230.000 zt) nalezato uwzglednic przy
ustaleniu wysokosci jego szkody, stanowigcej réznice miedzy obecng wartoscig
dziatki, ustalong w odniesieniu do jej aktualnego sposobu wykorzystania,
a kosztem jej nabycia jaki poniostby powdd, gdyby doszto do umowy sprzedazy

miedzy nim a sprzedajgcym ZSZS. Tylko z tej przyczyny Sad Apelacyjny zmienit



zaskarzony wyrok obnizajgc zasgdzone odszkodowanie. Pozostate zarzuty

pozwanego, a w catosci zarzuty powoda, Sad Apelacyjny uznat za niezasadne.

Powdd zaskarzyt powyzszy wyrok skargg kasacyjng w czesci oddalajgcej
jego apelacje oraz zmieniajgcej na jego niekorzys¢ wyrok Sadu Okregowego.
W ramach pierwszej podstawy zaskarzenia, skarzgcy zarzucit naruszenie: art. 361
§ 1i2k.c.oraz art. 363 § 2 k.c. w zw. z art. 471 k.c., art. 361 § 1 k.c. w zw. z art.
471 k.c., art. 154 ust. 2 i 3 w zw. z art. 149 u.g.n., art. 154 ust. 3 w zw. z art. 149
u.g.n., art. 152 ust. 2 i art. 153 ust. 11 2 w zw. z art. 150 ust. 1 pkt i ust. 2 w zw.
z art. 151 ust. 1 i art. 149 u.g.n., art. 6 k.c. w zw. z art. 382 k.p.c. i art. 391 k.p.c.,
art. 65 k.c. W ramach naruszenia przepisOw postepowania skarga zarzucita
naruszenie: art. 479 § 2 w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c. i art. 378 § 1 oraz
art. 386 § 1 k.p.c., art. 380 k.p.c. w zw. z art. 154 ust. 1 i 2 i art. 7 w zw. z art. 240
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami o w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c., art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c., art. 227
i art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c., art. 378 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 387 § 1
K.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.

W konkluzji wniost skarzgcy o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z rozwazanych w pierwszej kolejnosci zarzutéw dotyczgcych naruszenia
przepisébw procesowych, zasadnym okazat sie tylko ten dotyczgcy uchybienia
przez Sad Apelacyjny zasadzie prekluzji procesowej wyrazonej w art. 479 § 2
K.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 378 § 1 k.p.c., poprzez uwzglednienie apelacji
pozwanego odnosnie do btednego ustalenia wysokosci wydatkow, jakie powdd
poniostby na zakup przedmiotowej nieruchomosci, mimo ze pozwany zarzutu
w tym zakresie nie podniést w odpowiedzi na pozew. Ze stanowiskiem powyzszym
nalezy sie zgodzi¢. W pozwie powdd okreslit swéj wydatek na zakup dziatki na
kwote 240.000 zt (t¢ kwote uwzglednit w wyliczeniu szkody), ktérej pozwany
w odpowiedzi na pozew nie kwestionowat. Wobec faktu, ze pozwany — mimo
obowigzku wynikajgcego z art. 479'* § 2 k.p.c. — nie podwazyt powyzszej kwoty

jako naktaddéw, ktére powdd ponidstby kupujgc nieruchomosé, brak byto podstaw



do ustalenia, ze zapfacitby on za dziatke 287.500 zt, tj. kwote ktdrg zaproponowat
w swej ostatniej ofercie skierowanej do sprzedajgcego juz po zawarciu przez tego
ostatniego umowy przedwstepnej z pozwanym. Pozwany kwestionujgc
w odpowiedzi na pozew wyliczenie szkody, nie twierdzit, ze dla jej poprawnego
ustalenia nalezy od ewentualnej rynkowej wartosci dziatki odjg¢ kwote 287.500 zi,
a nie 240.000 zt. Dopiero tez w pismie procesowym z dnia 12 grudnia 2008 r.
podniost, ze ewentualne odszkodowanie winno by¢ pomniejszone o inne jeszcze
wydatki jakie powodd ponidstby kupujgc nieruchomos¢. W apelacji zas zarzucajgc
m.in. btedne ustalenie, Ze suma potrzebna na nabycie przez powoda
nieruchomosci wynosi 230.000 zt, podniést jedynie, Zze bytaby ona wyzsza, bowiem
powod musiatby nadto zaptaci¢ prowizje pozwanemu, ponies¢ optaty notarialne,
koszty geodezyjnego wydzielenia dziatki i koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu
na zakup dziatki. W istocie zatem pozwany nie kwestionowat ceny przyjetej
przez Sad Okregowy jakga powod musiatby =zaptacic (230.000 zi), ale
nieuwzglednienie innych jeszcze wydatkdw obcigzajgcych kupujgcego. Sad
Apelacyjny podwyzszajgc w ramach tego zarzutu cene jakg powdd wydatkowatby
na kupno nieruchomosci, naruszyt przeto nie tylko art. 479** § 2 k.p.c., ale takze
wskazany w skardze art. 378 § 1 k.p.c. Konsekwencja poczynienia przez Sad
Apelacyjny ustalen z uchybieniem powyzszych przepisow, byto niewtasciwe
zastosowanie art. 361 § 1 i 2 k.c. dla ustalenia zakresu szkody poniesionej przez

powoda, co takze podnidst skarzgcy.

W rezultacie zasadnie skarga kasacyjna kwestionuje zmiane przez Sad
Apelacyjny z apelacji pozwanego wyroku Sgdu Okregowego, przez obnizenie
zasgdzonego odszkodowania w wyniku ustalenia wyzszej ceny jakg powdd
zaptacitby za nieruchomosc.

Pozostate zarzuty skargi kasacyjnej zwigzane sg z oddaleniem przez Sad
Apelacyjny przyczyn, dla ktérych uznat niektére z zarzutéw apelacji za nietrafne.
Sad Najwyzszy juz wielokrotnie wyjasniatl, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.
moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjgtkowych okolicznosciach, w ktorych
tre§¢ uzasadnienia orzeczenia sadu drugiej instancji uniemozliwia catkowicie
dokonanie oceny argumentacji, ktéra doprowadzita do wydania zaskarzonego

orzeczenia, odczytania jaki stan faktyczny lub prawny stanowit podstawe



rozstrzygniecia, a tym samym gdy nie poddaje sie ono kontroli kasacyjnej (por.
niepublikowane wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 19 wrzesnia 2007 r. sygn. akt Il
CSK 175/07; z dnia 7 listopada 2007 r., sygn. akt Il CSK 390/07; z dnia 9 listopada
2007 r., sygn. akt V CSK 263/07; z dnia 28 listopada 2007 r., sygn. akt V CSK
288/07; z dnia 11 stycznia 2008 r., sygn. akt V CSK 240/07, z dnia 6 lutego 2008 r.,
sygn. akt Il CSK 421/07, z dnia 11 kwietnia 2008 r., sygn. akt Il CSK 615/07, z dnia
13 listopada 2003 r., IV CK 183/02). Nie budzi tez watpliwosci, ze z uwagi na
wynikajgcy z art. 378 § 1 k.p.c. obowigzek sgdu drugiej instancji rozpoznania
wszystkich zarzutow zawartych w apelacji, pisemne motywy tego sadu winny
zawiera¢ nadto przedstawienie oceny podniesionych w apelacji zarzutow (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2008 r. IV CSK 331/08, nie publ.).

Uzasadnienie zaskarzonego wyroku, wbrew zarzutom skargi, spetnia
powyzsze wymogi. Sad Apelacyjny wyjasnit dlaczego uznat za niezasadny zarzut
naruszenia art. 154 ust. 2 u.g.n. oraz z jakich powodow nie uznat za uzasadnione
przyjecie dla wyceny przedmiotowej nieruchomosci optymalnego sposobu jej

uzytkowania (10 i 11 strona uzasadnienia).

Wszystkie pozostate zarzuty, zaréwno dotyczgce naruszenia prawa
procesowego jak i materialnego, zbednie rozbudowane i powtarzane, dotyczag
w istocie jednej tylko kwestii, a mianowicie sposobu wyceny nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania za szkode w postaci utraconych
korzysci, wskutek niedojscia z winy pozwanego do transakcji kupna — sprzedazy
pomiedzy powodem a sprzedajgcym nieruchomos¢ ZSZS. Spér odnosit sie zatem
do sposobu ustalenia wysokos$ci szkody poniesionej przez powoda, naprawienia
ktérej dochodzit w niniejszej sprawie. Poza nim pozostaje natomiast uznanie, iz
szkodg tg jest roznica miedzy wartoscig prawa jakie wesztoby do majgtku powoda
(prawo uzytkowania wieczystego oznaczonej nieruchomosci), a naktadami jakie
poniéstby na jej nabycie. Podstawowym zagadnieniem z punktu widzenia

naleznego powodowi odszkodowania byto zatem ustalenie wartosci prawa, ktérego

nie nabyt on z powodu nienalezytego wykonania umowy posrednictwa przez

pozwanego.



Poniewaz chodzi o prawo uzytkowania wieczystego wydaje sie wtasciwym,
aby warto$¢ tego prawa ustalic za pomocg zasad szacowania nieruchomosci
przewidzianych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
a upowaznia do tego zapis art. 149 tej ustawy, zgodnie z ktorym jej przepisy
dotyczgce wyceny nieruchomosci stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez
wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny. W art. 150 ust. 1 u.g.n. przewidziane
zostaty trzy sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci: rynkowg, odtworzeniowg
i katastralng. Warto$¢ rynkowa, o ktérg chodzi w niniejszym sporze, okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu (art. 150 ust. 2 u.g.n.).
Stanowi jg najbardziej prawdopodobna cena nieruchomosci, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych (art. 151 ust. 1 u.g.n.).
Sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscie do ich wyceny,
sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajgcych na wartosc
nieruchomosci, przy czym dla ustalenia warto$ci rynkowej stosuje sie przede
wszystkim podejscie poréwnawcze lub dochodowe (art. 152 ug.n.). Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie to stosuje sie, jezeli sg znane ceny
i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Podejscie
dochodowe polega natomiast na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze jej nabywca zapfaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci
przynoszgcych lub moggcych przynosi¢ dochdd (art. 153 ust. 1§ 2 u.g.n.). Wartosé
rynkowg nieruchomosci okreslajg rzeczoznawcy majgtkowi ( art. 7 u.g.n.), o ktérych
mowa w art. 174 i nast. u.g.n., kierujgc sie metodami i technikami wyceny
wskazanymi w rozporzadzeniu z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze

zm.).

W niniejszej sprawie sgdy orzekajgce za podstawe ustalenia wysokosci
szkody powoda przyjety — w slad za opinig biegtego Jerzego Z. — wartos¢ rynkowg
nieruchomosci ustalong przy zastosowaniu podejscia dochodowego, a to z uwagi

na brak wystarczajgcej ilosci danych z rynku nieruchomosci podobnych, ktére



dawatyby mozliwos¢ przeprowadzenia analizy rynku pod katem okreslenia
wzajemnych relacji miedzy cenami transakcyjnymi uzyskiwanymi za nieruchomosci
podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci, co
uniemozliwito zastosowanie podejscia poréwnawczego. Na sposob dokonanej
przez biegtego wyceny wptyneto takze wskazanie przez Sgd Okregowy biegtemu,
iz wycena ta winna by¢ dokonana wedtug aktualnego sposobu uzytkowania
(parking, plac manewrowy), a to z uwagi na fakt, ze powdd zamierzat uzytkowac
dziatke dla potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, w podobny sposob
(plac  manewrowy). Skarga kasacyjna kwestionujgc warto$¢ rynkowg
nieruchomosci przyjetg dla ustalenia wysokosci szkody powoda, podwaza to
wtasnie postanowienie, podnoszgc, iz zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n. to do
rzeczoznawcy nalezy wybor wilasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci. W zwigzku z tym zarzutem powoda wyjasnienia
wymaga kwestia zwigzania sgdu orzekajgcego w procesie odszkodowawczym
dotyczgcym zgdania naprawienia szkody polegajgcej na utracie korzysci w zwigzku
z uniemozliwieniem zakupu nieruchomosci ponizej jej wartosci, zasadami ustalenia
wartosci rynkowej nieruchomosci zawartymi w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Pojawia sie pytanie o mozliwos¢ ingerencji sgdu w metody
I techniki wyceny, ktére w mysl| powotanego w skardze art. 154 ust. 1 u.g.n. nalezg

do rzeczoznawcy.

Co do zasady, w mys|l powotanego przepisu, to rzeczoznawca dokonuje
wyboru wtasciwego podejscia do metody i techniki szacowania nieruchomo$ci, przy
czym winien on uwzgledni¢ cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane
o0 cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Twierdzenie powoda,
iz w procesie odszkodowawczym, w ktorym potrzeba oszacowania wartoSci
rynkowej nieruchomosci jest jedynie przestankg do ustalenia wysokosci bedgcego
przedmiotem sporu odszkodowania, sgd nie moze biegtemu powotanemu dla
dokonania takiego oszacowania ograniczy¢é swobody wyboru metod i techniki
wyceny poprzez wskazanie, iz winna ona uwzglednia¢ aktualny stan uzytkowania

nieruchomosci, jest chybione. Wskazac¢ bowiem trzeba, iz zawarte w ustawie z dnia



21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przepisy o0 wycenie
nieruchomosci majg co prawda charakter powszechny w tym znaczeniu, ze
dotyczg wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich potozenie i bez wzgledu na
podmiot wiasnosci, a zgodnie z art. 7 u.g.n., jezeli istnieje potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych
mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V, jednak nie mozna pomijac, iz regulacja ta
stuzy wszelako innym celom niz ustalenie w postepowaniu sgdowym wysokosci
szkody wyrzgdzonej potencjalnemu nabywcy przez posrednika, ktéry Kkupit
nieruchomos$¢ dla siebie ze szkodg dla swego klienta (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 11 stycznia 2007 r. 1| CSK 296/06, niepubl.).

Jak wyzej wskazano, oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowe]
nieruchomosci byto niezbedne dla ustalenia wysokosci szkody powoda, a to
z kolei, czyli cel wyceny — takze w mys$| art. 154 ust. 1 u.g.n. — nie jest obojetne
przy wyborze metody wyceny. Jej wynik miat stanowic jedng z przestanek ustalenia
szkody w postaci utraconych korzysci, ktorej granice wyznacza art. 361 § 1i 2 k.c.
Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego pogladem, w przypadku
szkody w postaci utraty spodziewanych korzysci z uwagi na hipotetyczny
charakter, wymagane jest wykazanie jej realnosci z tak duzym
prawdopodobienstwem, ktére uzasadnia przyjecie wniosku, ze utrata korzySci
rzeczywiscie nastgpita i ze jest to typowe nastepstwo nienalezytego wykonania
umowy przez pozwanego (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia
2004 r., Il CK 495/02, niepubl., z dnia 28 stycznia 1999 r., 1ll CKN 133/98, niepubl.,
z dnia 3 pazdziernika 1979 r., Il Cr 304/79, OSNC 1980/9/164).

Ustalajgc zatem prawdopodobienstwo wystgpienia u powoda szkody
w postaci utraconych korzysci, spowodowanej nienalezytym wykonaniem umowy
posrednictwa przez pozwanego, w wyniku czego powdd nie nabyt okreslonej
nieruchomosci, nie sposob poming¢ celu dla jakiego powdd nieruchomos$é te
zamierzat kupi¢, na co zasadnie zwrdcity uwage sgdy orzekajgce w niniejszej
sprawie, a co takze podnosit sam powdd w pozwie wywodzgc, iz poszukiwat dziatki
inwestycyjnej pod okreslong, prowadzong juz przez niego dziatalnos¢
gospodarczg. Przedmiotowa dziatka spetniata wymagane przez niego kryteria i to

decydowato o jej atrakcyjnosci, a nie to, ze w obowigzujgcym juz po sprzedazy
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dziatki ,Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego
miasta Z.” uchwalonych 19 sierpnia 2008 r., dziatka ta znajduje sie w strefie
intensywnej urbanizacji miejskiej, na terenie dominacji zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej z ustugami, ktéra to okolicznos¢ w 2007 r., kiedy ZSZS sprzedawat
nieruchomos¢ nie byta znana. Powdd nie poszukiwat bowiem dziatki pod
budownictwo mieszkaniowe czy ustugowe, ale dla wykorzystania jej jako plac
manewrowy dla prowadzonej nauki jazdy, a wiasnie dla tego celu — z uwagi na
istniejacg juz infrastrukture — przedmiotowa dziatka sie nadawata. Skoro zatem
powod planowat wykorzystywa¢ nieruchomos¢ zgodnie z jej dotychczasowym
przeznaczeniem i z wykorzystaniem istniejgcego stanu zagospodarowania z
korzyscig dla prowadzonej juz dziatalnosci gospodarczej, uzasadnionym byto
uwzglednienie tego faktu przy ustaleniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb okreslenia wysokosci utraconych korzysci w zwigzku z niedojSciem do
skutku kupna przez niego tejze nieruchomosci. Co do zasady stusznie podnosi
skarzgcy, iz subiektywne czynniki w postaci zamiaru czy woli wykorzystania
nieruchomosci przez przysztego wiasciciela, sg dla wyceny jej wartosci rynkowej
prawnie obojetne, jednak nie sposéb ich poming¢ przy ustaleniu zakresu szkody w
postaci utraconych korzysci. Nie chodzi wszak o ustalenie szkody abstrakcyjnej, a
wiec takiej jakg mogtaby ponies¢ kazda inna osoba, ktérej udaremniono nabycie
danej dziafki, ale o szkode poniesiong przez powoda w rzeczywiscie zaistniatych
okolicznosciach. W takim przypadku szkoda ta ustalana jest w realiach konkretnej
sprawy przez przeprowadzenie rozumowania, opartego na analizie dostepnych
faktow, majgcego odtworzy¢ sytuacje jaka najprawdopodobniej wystgpitaby, gdyby
nie doszto do zdarzenia wywotujgcego szkode (por. z uzasadnienia wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2008 r., V CSK 515/07, niepubl., wyrok z dnia 27
listopada 2002 r., | CKN 1215/00, OSP 2004/1/3).

Reasumujac, przy ustaleniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
okreslenia szkody w postaci utraconych korzysci, powstatej w zwigzku
z niedojsciem do skutku transakcji kupna tej nieruchomosci w wyniku
nienalezytego wykonania przez pozwanego umowy posrednictwa, zasady
szacowania nieruchomosci okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

majg znaczenie tylko positkowe, a sad orzekajgcy o odszkodowaniu jest
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uprawniony do ingerowania w metody i techniki stosowane przy wycenie
sporzgdzonej przez biegtego sgdowego, w szczegolnosci gdy chodzi o zwigzanie
biegtego celem wyceny i wskazaniem sposobu korzystania z nieruchomosci. Takie
postepowanie sgdu nie narusza wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Na marginesie tylko podniesc¢ nalezy, ze
I powod poczatkowo stanowisko powyzsze podzielat, gdyz dla wykazania wartosci
rynkowej nieruchomosci zatgczyt do pozwu operat szacunkowy z kwietnia 2007 r.,
sporzgdzony na jego zlecenie, na okolicznos¢ ustalenia wartosci nieruchomosci
przy uwzglednieniu jej stanu technicznego w kontekscie przeznaczenia tej
nieruchomos$ci na plac manewrowy, czyli z uwzglednieniem jej aktualnego
uzytkowania. Dopiero w toku procesu powodd zmienit stanowisko i zgdat ustalenia
tej wartosci z uwzglednieniem optymalnego sposobu uzytkowania, ktory zgodnie ze
Studium  uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym w 2008 r., wskazywat na mozliwosS¢ przeznaczenia gruntu pod
zabudowe mieszkalng i ustugowa, co mogto wptyng¢ na jego wartos¢. Przyjecie
zatem przez sgdy orzekajgce, iz w okolicznosciach niniejszej sprawy, fakt zmiany
Studium uwarunkowan juz po dacie w jakiej powdd zawartby umowe kupna z ZSZS
gdyby nie zachowanie pozwanego, nie miesci sie w granicach normalnego zwigzku
przyczynowego miedzy szkodg powoda a nienalezytym wykonaniem zobowigzania
przez pozwanego, jest uzasadnione i wbrew zarzutowi skargi nie narusza art. 361
§2k.c.wzw. zart. 363 § 2w zw. z art. 471 k.c.

Z uwagi na zasadnos$¢ zarzutu skarzgcego odnosnie do dokonanej przez
Sad Apelacyjny z apelacji pozwanego zmiany wyroku Sgdu Okregowego, Sad
Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok w tej czesci
(punkt I i IV) i w tym zakresie przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 398% k.p.c.). W pozostatej czesci skarga kasacyjna

jako pozbawiona uzasadnionych podstaw podlegata oddaleniu (art. 398 k.p.c.).



