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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Jbzef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa A. W. i P. W.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywilnej w dniu 22 pazdziernika 2010
r.,

skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 29 lipca 2009 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w pkt Il, w czesci oddalajagcej apelacje powodow w
pozostatym zakresie i przekazuje sprawe w tym zakresie Sagdowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym przez powodow A. W. i P. W., wyrokiem z dnia 29 lipca 2009 r.,
Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony przez powodow oraz pozwang — Gmine Miejska K.
wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia 16 stycznia 2009 r. w punkcie | i lll oraz oddalit
apelacje powodow w pozostatym zakresie, a apelacje strony pozwanej w catosci.

W sprawie tej poczyniono nastepujgce ustalenia.

W dniu 17 kwietnia 2000 r. powodowie zawarli ze strong pozwang umowe na
piSmie w sprawie przysziej adaptacji czesci strychu w budynku przy ul. D. w K. W dniu 7
marca 2001 r. strony zawarty przedwstepng warunkowg umowe sprzedazy lokalu
mieszkalnego w formie aktu notarialnego. Przedmiotem przywotanej umowy byt lokal
mieszkalny, majgcy powsta¢ w przysztosci, wskutek zaadaptowania przez powoddw i na
ich koszt czesci strychu. Gmina Miejska K. odwiadczyta, ze budynek przy ul. D. stanowi
wspotwtasnose jej i wtasciciela samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...), przy czym
wiascicielka lokalu nr (...) A. S. wyrazita zgode na dokonanie adaptacji strychu przez
powoddw na lokal mieszkalny. Lokal ten o powierzchni ok. 96 m? wraz z udziatlem w
nieruchomos$ci wspdélnej miat zostaé sprzedany powodom pod warunkiem ukonczenia
jego adaptacji do dnia 30 wrzesnia 2002 r. Strony ustality, ze umowa sprzedazy zostanie
zawarta najpozniej w terminie 6 miesiecy od daty ztozenia przez powodoéw wniosku o
wykup tegoz lokalu, nie pozniej jednak niz do dnia 31 marca 2003 r. Powodowie
dokonali adaptacji pomieszczenia strychowego przed terminem wynikajgcym z umowy.
Zarzad Budynkéw Komunalnych w K. w dniu 13 maja 2002 r. dokonat pomiaru i odbioru
prac, a Wydziat Architektury, Geodezji i Budownictwa Urzedu Miasta K. przyjat
zgtoszenie do uzytkowania tego lokalu oznaczonego numerem 15 o fgcznej powierzchni
81,45 m% W dniu 14 czerwca 2002 r. powodowie zawarli z administratorem budynku
umowe najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. W dniu 18
czerwca 2002 r. powodowie wniesli o wykup tego lokalu.

Jednakze Gmina odmoéwita zgody na wykup, gdyz w zwigzku z wyrokiem w
sprawie | C (...) z dnia 18 stycznia 2002 r. wtascicielem budynku stato sie Towarzystwo
(...) Domu Akademickiego. Pozew zostat doreczony pozwanej Gminie dnia 8 stycznia
2002 r., za$ 18 stycznia 2002 r. zapadt wyrok zaoczny, od ktérego Gmina nie wniosta

sprzeciwu. Pozwana Gmina nie poinformowata tez powodéw o wytoczeniu przeciwko



niej powodztwa przez Towarzystwo (...) Domu Akademickiego w sprawie budynku przy
ul. D.

Powodowie A. W. i P. W. w pozwie domagali sie zasgdzenia od pozwanej Gminy
Miejskiej K. na swojg rzecz solidarnie kwoty 429 425 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
whniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz kosztow postepowania.

Na uzasadnienie zgdania powodowie podniesli, Ze w zwigzku z odmowg zgody
na wykup przedmiotowego lokalu Gmina zobowigzana jest wzgledem nich do zaptaty
odszkodowania w wysokosci 429 425 zt. Na kwote te sktadajg sie: 200 000 zt naktadow
na wybudowanie lokalu oraz 220 425 zt z tytutu roznicy pomiedzy aktualng wartoscig
rynkowg lokalu (wyceniong przez nich na 529 425 zt) a wartoscig lokalu z daty ztozenia
wniosku o wykup, tj. z czerwca 2002 r. (300 000 zt). Powodowie podnosili, ze pozwana
Gmina nie zainteresowata sie prowadzonym przeciwko niej procesem w sprawie | C
(...), czego skutkiem byto wydanie wyroku zaocznego, ktéry uprawomocnit sie. W ocenie
powodow poniesiona przez nich szkoda wynika z zaniechania pozwanej w tym zakresie.

Wyrokiem z dnia 16 stycznia 2009 r. Sad Okregowy w K. zasadzit od strony
pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 200 000 zt z odsetkami ustawowymi od
dnia 15 czerwca 2007 r.

Zdaniem Sadu | instancji pozwana Gmina w znacznej czesci ponosi
odpowiedzialnos¢ za niemoznos$¢ wykonania umowy z dnia 7 marca 2001 r., czego
skutkiem bylo powstanie szkody po stronie powodow. Mozna bowiem postawic
pozwanej zarzut, ze dowiedziawszy sie o roszczeniach Towarzystwa (...) co do
nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal powoddéw, nie poinformowata ich o tej
okolicznosci. Wowczas powodowie mogliby unikng¢ szkody powstatej wskutek czynienia
naktadow adaptacyjnych w okresie od stycznia do maja 2002 r. (zostaty one wycenione
przez biegtego na kwote 273310 z).

Takie zachowanie Gminy Sad Okregowy zakwalifikowat jako zawinione
nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.), ktérego normalnym nastepstwem
jest szkoda powodow we wskazanym wyzej zakresie. Jednak Sgd Okregowy zasgdzit
na ich rzecz z tego tytutu jedynie 200 000 z, bo do takiej wartosci ograniczato
odszkodowanie z tytutu nakfadéw zadanie pozwu. W pozostatym zakresie Sad
Okregowy uznat powodztwo za nieuzasadnione; stwierdzit bowiem, Zze nie ma zwigzku
pomiedzy dalszymi roszczeniami powodow, a nienalezytym wykonaniem zobowigzania

przez pozwang.



Po rozpoznaniu apelacji powodéw i pozwanego Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia
29 lipca 2009 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanej na
rzecz powodow solidarnie kwote 270 000 zt oraz oddalit w pozostatym zakresie apelacje
powoddw i w catosci apelacje pozwanej.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zasadne byto twierdzenie powodow, ze szkoda
poniesiona przez nich nie ogranicza sie jedynie do wartosci poniesionych przez nich
naktadow (damnum emergens). Sad |l instancji dostrzega bowiem, ze rzeczywista strata
powodow obejmuje rowniez utracong korzys¢ (lucrum cessans) - roznice pomiedzy
rzeczywistg wartoscig lokalu, a ceng za lokal jakg zaptaciliby — w dacie, w ktérej umowa
powinna zostaé zawarta (czerwiec 2002 r.).

Réznica ta niewatpliwie stataby sie korzyscig powodow (ktorej wszakze z
przyczyn obcigzajgcych pozwanego nie osiggneli), skoro suma poczynionych na
adaptacje lokalu nakfadow i wysokos¢ ceny ptaconej pozwanemu (10% wartosci lokalu,
czyli 30.000 zt) zamykatyby sie w kwocie nizszej, niz wartos¢ rynkowa takiego lokalu
(300 000 zi). Przyjmujgc wartos¢ poczynionych nakfadéw na kwote 200.000 zt, ktérg
Sad Okregowy zasadzit na rzecz powoddéw z tytutu odszkodowania za poczynione
naktady adaptacyjne i ktorg to kwote powodowie rzeczywiscie wydatkowali w 2002 r.,
wartos¢ opisanej wyzej roznicy wynosi 70 000 zt (300.000 zt [wartosc¢ lokalu] - 200.000
zt [naktady] = 30.000 zt [cena do uiszczenial).

W Swietle powyzszego Sgd Apelacyjny stoi na stanowisku, ze powodom nalezy
sie takze odszkodowanie w wysokosci 70.000 zt. Innymi stowy, szkoda powodow w
ramach utraconej korzysci lucrum cessans) polega na tym, Zze mimo spetnienia ze swej
strony przestanek do nabycia na wtasnosc¢ lokalu na preferencyjnych warunkach, lokalu
tego nie nabyli z winy strony pozwanej. Powyzsze ustalenie stanowi uzupetnienie
ustalen faktycznych Sgdu | instancji, zas odszkodowanie w zakresie przyjetym przez
Sad Apelacyjny miesci sie w zgdanym przez powodow odszkodowaniu ,za réznice w
wartosci lokalu". Jak z tego wynika szkoda powoddéw sprowadza sie do naktadow
adaptacyjnych (poczynionych w celu uzyskania uprawnienia do wykupu lokalu) — 200
000 zt oraz utraconej korzysci przejawiajgcej sie w roznicy pomiedzy wartoscig lokalu,
jaki w czerwcu 2002 r. nabyliby na wiasnos¢, a kosztami, jakie musieliby ponies¢ dla
jego nabycia - réznica ta, jak wyzej wskazano, wynosi 70 000 zt. Tak wiec catosc
naleznego powodom odszkodowania nalezy przyjg¢ na 270.000 zt. Za takim
rozstrzygnieciem przemawiajg nastepujgce argumenty prawne: umowa przedwstepna o

silniejszym skutku (zawarta w formie wymaganej dla waznosci umowy przyrzeczonej)



powoduje, ze wierzyciel moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2
k.c.); jezeli jednak spetnienie umowy przyrzeczonej stato sie niemozliwe to wierzyciel nie
moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym jesli niemoznosc jej dojscia
do skutku nastgpita wskutek okolicznosci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnos¢, to
stuzy wierzycielowi roszczenie odszkodowawcze z tytutu nienalezytego wykonania
zobowigzania (art. 471 k.c.). Rozmiar odszkodowania wyznacza nie tylko art. 390 § 1
k.c. (ktory znajduje zastosowanie dla kazdej umowy przedwstepnej niezaleznie od jej
prawnej skutecznosci w rozumieniu art. 390 § 2 k.c.), ale takze zasady ogdlne (art. 361
k.c.), a zatem =zakres odpowiedzialnosci dtuznika obejmuje odpowiedzialno$¢ w
granicach negatywnego interesu umownego (wartos¢ wszystkiego co zostato wytozone
dla umowy), ale i pozytywnego interesu umownego (rzeczywista strata i utracone
korzysci).

W sprawie niniejszej powodowie nie dochodzg odszkodowania w zakresie
negatywnego interesu umownego, zas pozytywny interes umowny obejmuje w ocenie
Sadu Apelacyjnego zaréowno koszty naktadow adaptacyjnych, jak tez utracong korzys¢ -
réznice pomiedzy rzeczywistg wartoscig lokalu a wysitkiem finansowym, jaki powodowie
poniesliby na jego nabycie (nakfady oraz cena w wysokosci 10% wartosci lokalu).

Za wadliwe natomiast nalezy uznac identyfikowanie przez powodow straty w
wyzszej wysokosci. Za moment powstania szkody, w postaci utraty spodziewanych
korzysci, nalezy przyjac¢ chwilg, w ktérej dochodzi do realnej utraty okreslonej korzysci, a
wiec moment, w ktérym w majatku poszkodowanego nie doszto do spodziewanego
przysporzenia, a ktérego uzyskania w tym czasie mogt on realnie oczekiwaC w
normalnym toku zdarzen.

W realiach niniejszej sprawy do przysporzenia tego w normalnym toku zdarzen
dosztoby w dacie wykupu mieszkania (czerwiec 2002 r.). Wskazana przez powodow
wartos¢ rynkowa lokalu na date wniesienia pozwu nie jest zatem adekwatna i nie taczy
sie z zadnymi zdarzeniami zwigzanymi z umowg. Zgodnie z art. 361 § 1 k.c.
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza ograniczona jest do normalnych nastepstw
dziatania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikta. Nie mozna natomiast za normalne
nastepstwo postgpienia strony pozwanej polegajgcego na niepoinformowaniu powodow
o toczgcym sie postepowaniu w sprawie | C (...) uznaé wzrostu cen nieruchomosci na
przestrzeni kilku lat (do 2007 r.). 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 determinowane jest
okolicznosciami  faktycznymi  konkretnej sprawy i dlatego istnienie zwigzku
przyczynowego bada sie w okolicznosciach konkretnej sprawy. W pierwszej kolejnosci
nalezy za pomocg testu ,conditio sine qua non” zbadaé, czy okreslony skutek stanowi
obiektywne nastepstwo zdarzenia, ktore wskazano jako jego przyczyne, to znaczy, czy
oceniany skutek nastgpitby mimo braku wskazanej przyczyny. Jezeli odpowiedz jest
negatywna, czyli badany skutek nastgpitby réwniez mimo nieobecnosci tej przyczyny
nalezy stwierdzic, ze nie wystepuje zaden obiektywny zwigzek przyczynowy.

Nie ma zas watpliwosci, ze zmiany na rynku nieruchomosci sg catkowicie
niezalezne od zachowania Gminy w niniejszej sprawie. Skutkami przedmiotowego
zaniechania pozwanej mieszczgcymi sie w granicach normalnych nastepstw sg
natomiast niewatpliwie naktady poniesione przez powodow na adaptacje lokalu w
okresie do maja 2002 r., lecz zarazem nie wczesniej niz w dacie doreczenie stronie
pozwanej odpisu pozwu w sprawie | C (...) (t. 8 stycznia 2002 r.), a takze utrata przez
powoddw korzysci w postaci réznicy miedzy wartoscig lokalu w dacie, w ktérej miato
dojs¢ do jego sprzedazy (czerwiec 2002 r.) a wysokoscig kosztéw, ktére powodowie
mieli na ten cel wytozyé, a ktore to okolicznosci rodzgce odpowiedzialnosé
odszkodowawczg strony pozwanej omdwione zostaty wczesniej. Tak okreslony
uszczerbek majatkowy po stronie powoddéw powstat na skutek nienalezytego wykonania
zobowigzania przez pozwang i jest tego normalnym nastepstwem. To sprawia, ze
szkoda powoddw w tym zakresie pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym z
postepowaniem Gminy. Nie mozna natomiast przypisa¢ stronie pozwanej
odpowiedzialnosci za to, ze nie sg aktualnie powodowie wtascicielami mieszkania o
wartosci obliczonej przez nich na kwote 529.425 zt. Ta bowiem okolicznos¢ nie tylko w
zadnej mierze nie zostata wywotana postepowaniem strony pozwanej, ale wrecz nie
byta mozliwa do racjonalnego przewidzenia w dacie, kiedy wykup lokalu miat nastgpic.
Tak rozumiany uszczerbek, wynikta wskutek ruchu cen na rynku lokali i nie pozostaje w
zwigzku przyczynowym z zaniechaniem strony pozwanej. Powyzsze powoduje, ze nie
mozna pozwanej Gminie przypisa¢ odpowiedzialnosci odszkodowawczej w tym
postulowanym przez powoddw kierunku.

W skardze kasacyjnej powodowie zarzucili naruszenie prawa materialnego, tj.
niewtasciwe zastosowanie art. 390 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c.iart. 361§ 1i § 2 k.c.
ograniczajgce odszkodowanie bedgce skutkiem niewykonania umowy wzajemnej, w jej

postaci utraconych korzysci wytgcznie do tych, ktdére pozostajg w przyczynowosci



adekwatnej do naruszenia umowy, a powstajgcych w dacie, w ktorej doszto do realnej
utraty  okreslonych  korzysci, zamiast w dacie proklamowania roszczen
odszkodowawczych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Sad Apelacyjny uznat, Zze pozwana Gmina w zwigzku z zawinionym
niewykonaniem zobowigzania wynikajgcego z umowy z dnia 7 marca 2001 r. powinna
ponies¢ wobec powodow odpowiedzialnos¢ na zasadzie art. 471 k.c., czyli, ze powodom
przystuguje roszczenie o naprawieni szkody w postaci nie tylko strat, ktore poniesli, ale
takze korzysci, ktére mogliby osiggng¢ gdyby im szkody nie wyrzadzono. W takiej
sytuacji rozmiar naleznego powodom odszkodowania nalezy ocenia¢ zgodnie z art. 361
i 363 k.c. W opinii Sagdu Apelacyjnego utracone przez powodow korzysci obejmujg
jedynie wartos¢ lokalu, ktérego wlasnos¢ pozwana gmina miata na nich przenies¢ na
dzieh w ktorym przysporzenie, zgodnie z wigzgcg strony umowg, miato nastgpi¢. W ten
sposob jednak, wbrew dyspozycji art. 361 k.c. odszkodowanie nie obejmuje utraconych
przez nich korzysci. Wielkos¢ szkody w postaci utraconych korzysci okresli¢c zas mozna
tylko poprzez poréwnanie hipotetycznego majgtku poszkodowanych, ktéry by do nich
nalezat, gdyby im szkody nie wyrzgdzono (przeniesiono na nich wiasno$¢ lokalu w
terminie okreslonym umowag) a aktualnym stanem ich majatku. Przyjecie, ze utracone
korzysci obejmujg tylko korzysci obliczone na chwile wyrzgdzenia szkody w istocie
odszkodowanie z tytutu utraconych korzysci zréwnuje ze stratg jakg ponosi
poszkodowany. Odszkodowania to, ma za$, jak jednoznacznie stanowi art. 361 § 2 k.c.
obejmowacé korzysci, ktére poszkodowany mogtby osiggngé gdyby mu szkody nie
wyrzgdzono. Zgodnie za$ z art. 363 § 2 k.c. wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢
ustalona wedtug cen z daty ustalania odszkodowania. Przepis ten dodatkowo wskazuje,
ze obliczajgc utracone korzysci nalezy bra¢ pod uwage chwile dochodzenia
odszkodowania, a nie chwile zdarzenia wywotujgcego szkode.

Odwotanie sie prze Sad Apelacyjny do pojecia adekwatnosci zwigzku
przyczynowego w kontekscie wzrostu cen rynkowych lokalu jako okolicznosci, ktéra ma
ogranicza¢ odpowiedzialnos¢ pozwanej gminy, gdyz za takg okolicznos¢ gmina nie
moze odpowiada¢ w normalnym toku zdarzen, prowadzitoby do radykalnego zawezenia
mozliwosci dochodzenia odszkodowania z tytutu utraconych korzysci. Uzyskanie takich
korzysci z reguty uzaleznione jest od czynnikow rynkowych, cen jakie dane dobro lub
ustuga osigga na rynku. Wbrew stanowisku Sgdu Apelacyjnego nalezy wiec uznaé, ze

jezeli szkoda polega na ty, ze poszkodowany nie uzyskat na dany dzieh dobra lub



ustugi, ktore by mu przypadto, gdyby umowa zostata wykonana nalezycie, to utracone
korzysci obejmujg wartos¢ jakg dobro lub ustuga ma w chwili gdy poszkodowany
dochodzi odszkodowania, a nie w dacie wyrzgdzenia szkody. Na ten dzien wartos¢ ta
odzwierciedla tylko strate jaka poszkodowany ponidst przez to, ze umowa nie zostata
wykonana. Rozwazajgc wysokoS$¢ poniesionej przez powodow szkody, nalezy zwrocic
takze uwage na to, Ze lokal, ktérego wlasno$¢ miata zosta¢ przeniesiona na powodow,
pozostaje w majgtku pozwanej Gminy. Jezeli Sgd Apelacyjny, trafnie uznat, ze gdyby
tgczgca strony umowa zostata nalezycie wykonana, to aktualnie lokal ten stanowitby
element majatku powoddw, to zaskarzone orzeczenie w konsekwencji powoduje to, ze
pozwana Gmina, ktora niewykonata umowy i niewykonanie to jest nastepstwem
okolicznosci, za ktére ona ponosi odpowiedzialnos¢, w istocie osiggneta dzieki temu
korzys¢. Zaptaci ona tylko 70 tys. zl, w jej majgtku pozostaje zas lokal o wartosci
przeszio pieciuset tysiecy zt. Takze z tego wzgledu nie mozna uznac, ze strona, ktéra
nie wykonata umowy poprzez nieprzeniesienie na wierzyciela wiasnosci rzeczy, z
powodu okolicznosci za ktére ponosi odpowiedzialnos¢, odpowiada tylko za szkode w
wysokosci jakg rzecz ta miata w chwili gdy przeniesienie wlasnosci powinno nastgpic¢, a
nie w wysokosci jakg rzecz ta ma w chwili ustalania odszkodowania. Takze wyktadnia
literalna art. 361 k.c. prowadzi do wniosku, ze ustalajgc rozmiar utraconych korzysci
nalezy mie¢ na uwadze, ze chodzi o korzysci, ktére poszkodowany mdgtby osiggnac.
Ustalajgc zakres naleznego odszkodowania nalezy braé¢ pod uwage, nie moment, w
ktérym zdarzenie szkodzgce naruszyto sfere interesbw poszkodowanego, ale
uwzglednia¢ réwniez warunki jakie uksztattowaty sie po zajSciu zdarzenia
wyrzgdzajgcego szkode, ktore doprowadzity do tego, ze nie mogt on osiggngc
okreslonych korzysci.

Majgc na wzgledzie, ze podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art.
361 k.c. okazat sie uzasadniony Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398*° k.p.c., orzekt

jak w sentenciji.



