Sygn. akt II Ca 1050/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Robert Bury
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
SR del. Grzegorz Szacon
Protokolant: sekr. sadowy Ziemowit Augustyniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 marca 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa M. W. (1) i M. W. (2)

przeciwko (...) Spéldzielni (...) w likwidacji
wS.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodéw od wyroku Sadu Rejonowego
w S. z dnia 26 marca 2014 roku, sygn. akt I C 1118/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodow M. W. (1) i M. W. (2) na rzecz pozwanej (...) Spoldzielni (...) w likwidacji
w S. kwote 1 200 (jeden tysiqc dwiescie) zlotych tytutem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Uzasadnienie wyroku z dnia 27 marca 2015 r.:

PowodowieMalgorzata W. i M. W. (2) wystapili przeciwko (...) Spdldzielni (...) w S. w likwidacji z zadaniem
zaplaty kwoty 28.800 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty, tytulem
odszkodowania z tytutu utraty mozliwoéci wynajmowania nieruchomogci w okresie od 1 grudnia 2008 r. do 1 grudnia
2011 r. Odszkodowanie stanowi¢ miato iloczyn kwoty 800 zlotych tj. aktualnie osiaganego przez nich dochodu z tytutu
najmu czeSci nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...) w postaci przybudowek i placu oraz 36 miesiecy liczonych
wstecz od momentu otrzymania przez powodéw wyroku Sadu Najwyzszego przesadzajacego ich prawo wlasnosci do
nieruchomo$ci opisane umowa przedwstepng 25 lutego 2005 r.

Pozwana (...) Spéldzielnia (...) w likwidacji w S. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci, podnoszac
zarzut braku legitymacji procesowej po stronie powodéw, zarzut przedawnienia wierzytelnosci za okres sprzed 9
listopada 2009 r. oraz zarzut potracenia dochodzonej wierzytelno$ci z wierzytelnoScia pozwanej w kwocie 31.881,39



zlotych z tytulu zaplaconych przez pozwana podatkéw za okres od 1 grudnia 2008 r. do lipca 2012 r., obciazajacych
nieruchomo$¢.

Uzasadniajac zarzut braku legitymacji procesowej po stronie powodéw pozwana wskazala, ze, skoro stali sie oni
wlaécicielami nieruchomosci dopiero na mocy wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2011 r., to nie majg prawa
zadaé odszkodowania za okres, kiedy nieruchomos$é pozostawala wlasnoScia pozwanej tym bardziej, ze przez caly
ten okres korzystali z pomieszczenia magazynowego w ten sposob, ze przechowywali w nim ruchomo$ci zwiazane z
prowadzong dzialalnoScia gospodarcza.

Dalej pozwana nie tylko zanegowala twierdzenia powodéw, jakoby w czasie trwania postepowania upadloSciowego
syndyk czerpal korzysci z przedmiotowej nieruchomosci, lecz zaakcentowala, ze w tym czasie ponosil on wszelkie
koszty zwigzane z dozorem nieruchomosci i jej utrzymaniem, w tym m.in. oplacal podatki.

Pozwana zaprzeczyla rowniez, jakoby w okresie objetym zadaniem pozwu czerpala jakiekolwiek korzysci z tytulu
uzytkowania magazynu lub placu wchodzacych w sktad przedmiotowej nieruchomosci, jakkolwiek przyznata, ze od 1
grudnia 2009 r. do 12 stycznia 2012 r. wigzala ja z (...) umowa najmu wiaty (jednej z przybudéwek) o powierzchni 36

m” w zamian za czynsz w wysokosci 200,08 zlotych miesiecznie tj. lacznie 4.182 zlotych.

Wyrokiem z dnia 16 marca 2014 r. Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim oddalil powodztwo (pkt I) oraz zasadzil
od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej tytulem kosztow postepowania kwote 2417 z} (pkt I1).

Powyzsze rozstrzygniecie oparto o nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 25 lutego 2005 r. pomiedzy (...) Spoéldzielnia (...) w S. jako sprzedajaca a M. W. (2) i M. W. (1) wystepujacymi
jako kupujacy, zawarta zostala przedwstepna umowa sprzedazy, na podstawie ktérej (...) Spoéldzielnia (...) w
S. zobowigzala sig sprzeda¢ M. W. (2) i M. W. (1) za kwote 50.000 zlotych, wolng od ciezaré6w i ograniczen
oraz stanowigca odrebna nieruchomos$é cze$¢ zabudowanej dzialki nr (...) polozonej w S. przy ulicy (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecifiskim V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) zaznaczong kolorem fioletowym na mapie dolaczonej do aktu, a takze udzial w wysokoéci 1/5 w prawie
wlasno$ci dzialki niezabudowanej oznaczonej kolorem z6ltym na mapie dolaczonej do aktu, a M. W. (2) i M. W. (1)
zobowigzali sie kupi¢ opisana wyzej cze$¢ nieruchomoséci zabudowanej i udzial w wysokosci 1/5 w prawie wlasnoéci
nieruchomos$ci niezabudowanej i objaé¢ je wspotwlasnoscia malzenska majatkowa. Strony zobowigzaly sie zawrzec
umowe przyrzeczona w terminie 14 dni od uzyskania wszelkich dokumentéw zwigzanych z geodezyjnym podzialem
nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...), stanowigcych podstawe do dokonania wpiséw w ksiegach wieczystych,
jednak nie pdézniej niz w terminie do 30 czerwca 2005 r. W dniu zawarcia umowy przedwstepnej na poczet ceny
kupujacy wplacili juz kwote 15.000 zlotych i reszte ceny zobowigzali sie wplaci¢ najpdzniej do dnia 31 grudnia 2005
r. w uzgodnionych ratach.

W dniu 24 czerwca 2005 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje zatwierdzajaca podzial dzialki nr (...) potozonej w S.
przy ulicy (...), o czym pozwana zawiadomila powodow w pi$mie z dnia 28 czerwca 2005 .

W pi$mie z dnia 30 czerwca 2005 r. M. W. (2) i M. W. (1) zarzucili (...) Spoéldzielni (...) w S. zaniedbania,
ktére doprowadzily do opo6znienia w uzyskaniu prawomocnej decyzji zatwierdzajacej podzial dzialki nr (...),
skutkujace niemoznoscia dotrzymania wyznaczonego w umowie z dnia 25 lutego 2005 r. terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej i w zwiazku z tym, wyznaczyli sprzedajacej dodatkowy termin do dnia 20 sierpnia 2005 r. do zawarcia
umowy przyrzeczonej pod rygorem zadania wykonania zobowiazania i naprawienia szkody wynikajacej ze zwtoki.
Jednocze$nie kupujacy o$wiadezyli, Ze reszte ceny w wysokoSci 35.000 zlotych zaplaca jednorazowo w dniu zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;.

W dniu 26 sierpnia 2005 r. M. W. (2) i M. W. (1) tytulem cze$ciowej zaplaty na poczet ceny za nabycie nieruchomosci
przy ulicy (...) w S. wplacili na rzecz (...) Spdldzielni (...) w S. kwote 15.000 zlotych, po czym uzyskali klucze do budynku
zlokalizowanego na czeSci dzialki nr (...) bedgcej przedmiotem umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2005 .



Postanowieniem z dnia 13 grudnia 2005 r. wydanym w sprawie o sygn. akt XXII GU 141/05 Sad Rejonowy w Szczecinie
XXII Wydzial Gospodarczy oglosil upadlo$¢ (...) Spoldzielni (...) w S. obejmujgca likwidacje majatku upadlej i
wyznaczyl syndyka masy upadlo$ci w osobie A. S. oraz sedziego komisarza w osobie Sedziego Sadu Rejonowego
Roberta Burego.

Postanowieniem z dnia 6 listopada 2008 r. wydanym w sprawie o sygn. akt XXII GU-p 35/05 Sad Rejonowy w
Szczecinie XXII Wydzial Gospodarczy stwierdzil zakonczenie postepowania upadlo$ciowego w sprawie dotyczacej
masy upadloéci (...) Spéldzielni (...) w S..

Za rok 2008 (...) Spoéldzielnia (...) w upadloéci w S. uiScila podatek od nieruchomosci stanowiacej dzialtke nr (...)
polozona w S. przy ulicy (...) oraz udzial w wysokoSci 1/5 w prawie wlasnosSci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr
(...) bedacej droga i latarnie w tacznej wysokoéci 687,56 zlotych.

Pismem z dnia 21 stycznia 2009 r. (...) Spéldzielnia (...) w S., odpowiadajac na pismo M. W. (2) i M. W. (1) z dnia
5 stycznia 2009 r., poinformowala powodow, ze spor o przeniesienie wlasnoéci nieruchomos$ci stanowiacej dziatke
nr (...) i udzialu w dzialce nr (...) zostal definitywnie rozstrzygniety w okresie trwania postepowania upadtoéciowego,
wobec czego na chwile sporzadzania pisma dzialki wchodza w sklad majatku spoéldzielni i do momentu podjecia
uchwaly przez Walne Zgromadzenie Spoldzielni nie beda przeznaczone do zbycia.

W dniu 3 wrze$nia 2009 r. (...) Spdldzielnia (...) w likwidacji w S. dokonala zaptaty kwoty 427 zlotych brutto na rzecz
Firmy Ustugowej (...) za wykonanie ustugi polegajacej na zamurowaniu otworu okiennego w przybudéwce do budynku
magazynowego polozonego na dzialce nr (...) przy ulicy (...) w S..

W dniu 1 grudnia 2009 r. zawarta zostala umowa najmu, na podstawie ktorej (...) Spoéldzielnia (...) w S. oddala J.
G. prowadzgcemu dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Uslugi Handel (...) w S. w najem na okres roku z mozliwoS$cig

przedluzenia na dalsze okresy pomieszczenie magazynowe (wiate o powierzchni 36,90 m” ) polozone w S. przy ulicy
(...), w zamian za co najemca zobowiazal sie uiszczaé czynsz najmu w wysokosci 200,08 zlotych z VAT miesiecznie z
gbry w terminie do 10. dnia kazdego miesiaca.

Zarok 2009 (...) Spoldzielnia (...) w S. uiscita podatek od nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) potozona w S. przy
ulicy (...) oraz udzial w wysoko$ci 1/5 w prawie wlasno$ci nieruchomosci stanowiacej dzialtke nr (...) bedacej droga i
latarnie w lacznej wysokosci 8.503,46 zlotych.

Wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2010 r. wydanym w sprawie o sygn. akt IC 647/09 Sad Rejonowy w Stargardzie
Szczecinskim nakazal (...) Spoéldzielni (...) w S. zloZenie o§wiadczenia woli o treSci: (...) Spéldzielnia (...) w S. w
wykonaniu zobowigzania wynikajacego z aktu notarialnego- przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 25 lutego 2005 r.
sprzedaje M. W. (1) i M. W. (2) nieruchomo$¢ gruntowa polozong w S. przy ulicy (...) oznaczong w ewidencji gruntéw

jako dziatka nr (...), obreb 12 o powierzchni 968 m®, dla ktérych Sad Rejonowy w Stargardzie Szczeciniskim V Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) powstala w wyniku podzialu geodezyjnego nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka nr (...) wraz z udzialem w 1/5 czeéci we wlasno$ci niezabudowanej dziatki
nr (...) za cene sprzedazy wynoszaca 50.000 zlotych, z czego kwota 30.000 zlotych zostala juz zaplacona.

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2010 r. wydanym w sprawie II Ca 941/10 Sad Okregowy w Szczecinie zmienit wyrok
Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim z dnia 26 kwietnia 2010 r. wydany w sprawie o sygn. akt I C 647/09
w punkcie I w ten sposob, ze powddztwo oddalil.

Zarok 2010 (...) Spoldzielnia (...) wlikwidacji S. uiécila podatek od nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) potozona
w S. przy ulicy (...) oraz udzial w wysoko$ci 1/5 w prawie wlasnoS$ci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) bedaca
droga i latarnie w lacznej wysokosci 8.657,25 zl.



Wyrokiem z dnia 9 listopada 2011 r. wydanym w sprawie IT CSK 112/11 na skutek kasacji M. W. (2) i M. W. (1) Sad
Najwyzszy w Warszawie uchylil wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 8 paZzdziernika 2010 r. i oddalil apelacje
strony pozwane;j.

Zarok 2011 (...) Spoldzielnia (...) w S. uiécila podatek od nieruchomoéci stanowiacej dzialtke nr (...) polozona w S. przy
ulicy (...) oraz udzial w wysokoSci 1/5 w prawie wlasnosci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) bedaca droga i
latarnie w lacznej wysokosci 8.657,25 zlotych.

W piémie z dnia 12 stycznia 2012 r. (...) Spdldzielnia (...) w likwidacji w S. zlozyla wobec J. G. o$wiadczenie
0 rozwigzaniu z dniem 15 stycznia 2012 r. umowy najmu z dnia 1 grudnia 2012 r. dotyczacej pomieszczenia
magazynowego polozonego w S. przy ulicy (...).

Za okres od 1 grudnia 2009 r. do 15 stycznia 2012 r. tytulem czynszu najmu pomieszczenia magazynowego (wiaty o

powierzchni 36,90 m” ) polozonego w S. przy ulicy (...) na podstawie umowy najmu z dnia 1 grudnia 2009 r. (...)
Spoéldzielnia (...) w likwidacji w S. osiggnela doch6d w lacznej wysokoSci 4.182 zlotych.

Pismem z dnia 13 stycznia 2012 r. J. G. prowadzacy dzialalno§¢ gospodarcza pod nazwa Ushlugi- Handel (...) w S.
zwrocil sie do M. W. (2) z zapytaniem o mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu/dzierzawy magazynu po (...) Spoldzielni
(...) w S. znajdujacego sie w S. przy ulicy (...).

W dniu 21 marca 2012 r. (...) Spdéldzielnia (...) w likwidacji w S. przekazala M. W. (2) nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem magazynowym potozonym na dzialce o nr geodezyjnym 417/26, dla ktoérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...) oraz znajdujgce sie w magazynie ruchomosci opisane w spisie inwentaryzacyjnym z dnia 18 stycznia
2012r.1izdnia 1lutego 2012 r., a nadto: zgrzewarke do folii, wage uchylng, bloczki betonowe, biurka czarne drewniane
i prase, na okoliczno$é¢ czego sporzadzony zostal protokdl przekazania z dnia 21 marca 2012 r., ktérego podpisania
obecny przy przekazaniu M. W. (2) odméwit bez podania przyczyny.

Za pierwsze potrocze 2012 r. (...) Spoéldzielnia (...) w S. uiScila podatek od nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...)
polozona w S. przy ulicy (...) oraz udzial w wysokosci 1/5 w prawie wlasnoS$ci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr
(...) bedgcg drogg i latarnie w lacznej wysokoSci 5.375,92 ztotych.

Pismem z dnia 7 listopada 2012 r. M. W. (1) i M. W. (2) wezwali A. L. (...) Spéldzielni (...) w S. do zaplaty w terminie 3
dni kwoty 28.800 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2012 r. tytulem utraconego dochodu w zwigzku z
pozbawieniem mozliwo$ci wynajmowania placu i przybuddwek znajdujacych sie na dzialce nr (...) przy ulicy (...) w S..

Oceniajac ta tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy powoddztwo uznal za niezasadne. Sad Rejonowy majac
na uwadze to, iz w toku calego procesu powodowie konsekwentnie wywodzili swoje roszczenie o zaplate kwoty
28.800 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2008 r. z faktu niewykonania przez pozwana umowy
przedwstepnej z dnia 25 lutego 2005 r., roszczenie powodow zakwalifikowal jako roszczenie odszkodowawcze za
szkode powstalg wskutek niewykonania zobowigzania przez pozwang tj. niezawarcia umowy przyrzeczonej z dnia 25
lutego 2005 r. w rozumieniu art. 390 k.c. ze wszystkimi tego konsekwencjami, a zatem i z ograniczonym do tzw.
ujemnego interesu umownego zakresem odpowiedzialno$ci odszkodowawczej oraz rocznym terminem przedawnienia
roszczenia liczonym od dnia, w ktérym mialo dojé¢ do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sad Rejonowy wyrazil opinie, ze swoim roszczeniem odszkodowawczym powodowie mogli objaé jedynie to co, na
skutek zawarcia umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2005 r., wyszlo z ich majatku lub tez to, co do niego nie weszlo,
ale juz nie to, co utracili lub czego nie zyskali w zwigzku z niewykonaniem przez pozwang zobowigzania wynikajacego
z umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2005 r. Tymczasem na te pierwsza okoliczno$¢ powodowie nie naprowadzili
jakichkolwiek wnioskéw dowodowych ograniczajac swoja aktywno$¢ dowodowa do skadinad nieskutecznej proby
wykazania wielko$ci utraconego zarobku w zwiazku z nieprzystapieniem pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczone;.
Innymi slowy, wbrew obowiazkowi z art. 6 k.c. w zw. z art. 471 k.c.,, powodowie nie wykazali faktu ani wielkosci



poniesionej szkody, co, nawet przy przyjeciu, ze dzialanie pozwanej polegajace na odmowie zawarcia umowy
przyrzeczonej bylo bezprawne, nie pozwala na uwzglednienie zgloszonego powodztwa.

Analizujac odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza pozwanej przy zalozeniu jej zakresu jako przekraczajacego ujemny
interes umowny Sad Rejonowy uznal, ze powodowie nie wykazali takze ani faktu, ani wysokoéci ewentualnej szkody w
postaci eksponowanego przez nich utraconego zarobku. Celu tego powodowie nie osiagneli powolujac sie na umowy
najmu z dnia 1 lipca 2012 r. i 1 pazdziernika 2012 r., jako ze dowodza one wylacznie faktu, ze od dnia 1 lipca 2012
r. i od 1 pazdziernika 2012 r. M. W. (1) wstapila jako wynajmujaca w stosunek najmu pomieszczenia gospodarczego
0 powierzchni 39,6 m2 w zamian za czynsz najmu w wysokoSci 300 zlotych miesiecznie i placu o powierzchni 100
m2 w zamian za czynsz najmu w wysoko$ci 200 zlotych miesiecznie oraz drugiego pomieszczenia gospodarczego o
powierzchni 39,6 m2 w zamian za czynsz najmu w wysoko$ci 300 zlotych miesiecznie. Nie dowodza one natomiast,
ze taka mozliwo$¢ tak co do samego faktu, jak i co do wysokoSci czynszu potencjalnego czynszu najmu istniataby po
stronie powodow w okresie od grudnia 2008 r. do listopada 2011 r. W tej sytuacji, na podstawie zgromadzonego w
sprawie materiatu dowodowego, mozna wylacznie przyjaé, ze w okresie objetym zgdaniem pozwu powodowie byliby w
stanie osiagnaé co najwyzej doch6d odpowiadajacy dochodowi, jaki w okresie od 1 grudnia 2009 r. do 15 stycznia 2012
r. osiggnela pozwana z tytulu umowy najmu zawartej z J. G. i dotyczacej pomieszczenia gospodarczego o powierzchni
39,6 m2. W gre wchodzilaby przeto co najwyzej kwota 4.182 zlotych z tym, ze, z uwagi na zlozone przez pozwanag
o$wiadczenie o potraceniu tej wierzytelnosci z wierzytelnoscig pozwanej z tytutu poniesionych przez nig nakladéow
na przedmiotowa nieruchomos¢ obejmujacych nalezno$¢ z tytutu odprowadzonych podatkéw od nieruchomosci za
lata 2008-20111i nalezno$¢ z tytutu prac zabezpieczajacych nieruchomos$é przed dewastacja, ewentualna wierzytelnosé
powoddéw w wysokosci 4.182 zlotych wygasta, co w polaczeniu z podniesionym przez pozwang procesowym zarzutem
potracenia, skutkowalo oddaleniem powddztwa takze i w tym zakresie.

Za stluszny w ocenie Sadu Rejonowego okazal sie rbwniez podniesiony przez pozwanag zarzut przedawnienia roszczenia.
Skoro bowiem skarga kasacyjna przystuguje od prawomocnego wyroku lub postanowienia sadu drugiej instancji,
to najpdzniej z dniem 9 pazdziernika 2010 r. rozpoczal bieg roczny termin przedawnienia roszczenia powodow i to
zar6wno co do roszczenia opisanego w hipotezie normy zakodowanej w zdaniu pierwszym, jak i w zdaniu drugim
przepisu art. 390 § 3 k.c., co implikuje wniosek, bieg tego terminu zakonczy! sie z dniem 9 pazdziernika 2011 r., gdy
tymczasem analizowany pozew zostat wniesiony w dniu 8 listopada 2012 .

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniesli powodowie Zadajac jego zmiany i zasadzenia kwot opisanych pozwem oraz
kosztow postepowania, ewentualnie uchylenia i przekazania do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu.

Powodowie m.in. wskazali, iz ich roszczenia nie wynikaly z umowy przedwstepnej lecz z zawartej umowy
przyrzeczonej. W ich ocenie, gdy dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej rezim odszkodowawczy z art. 390 k.c.
wygasa, a wiec i wygasajg roszczenia zwigzane z umowa przedwstepna. Wychodzac z powyzszego zalozenia powodowie
zarzucili Sadowi I instancji naruszenie prawa materialnego poprzez przyjecie, podstawa roszczen powodow jest art.
390 k.c. a nie przepisy art. 471 k.c., art. 476 k.c., art. 477 k.c., czy art. 363 k.c.

Powodowie wskazali, iz w zakresie wykazania wysokoSci dochodzonego roszczenia wniesli, oprocz przedstawienia
oferty najmu oraz uméw najmu, o powolanie dowodu z opinii bieglego w zakresie oszacowania i weryfikacji dochodu
osigganego z nieruchomoéci.

Pozwana zazadala oddalenia apelacji i zasadzenia od powodow kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla zasadna.

Ocena prawna powodéw, iz gdy dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej rezim odszkodowawczy z art. 390 k.c.
wygasa, a wiec i wygasaja roszczenia zwigzane z umowa przedwstepna, abstrahuje od istoty lgczacej strony umowy



przedwstepnej i stanu faktycznego zwigzanego z ustaleniem o zawarciu przez strony w dniu 25 lutego 2005 r. tejze
umowy.

To wlasnie tre$¢ laczacej strony umowy przedwstepnej byla zrédlem roszczenia o zobowiazanie pozwanej do
zawarcia umowy definitywnej. Miedzy stronami nie istnial inny stosunek umowy zwigzany z planowana czynnoécia
prawng zwiazana z nabyciem nieruchomosci opisanej pozwem, co przesadza o niezasadnoSci zarzutéw zwigzanych z
doszukiwaniem sie przez powodéw podstaw prawnych odpowiedzialno$ci pozwanego w rezimie ogblnych przepiséw
dotyczacych stosunkéw zobowiazaniowych, tj. 471 k.c., art. 476 k.c., art. 477 k.c., czy art. 363 k.c., czy tez art. 417 k.c.,
ktbrego zakres zastosowania nie jest adekwatny do relacji prawnych zaistnialych w niniejszej sprawie.

Nie moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjnych to, iz wskutek zawarcia umowy przedwstepnej powstaja po
stronie uprawnionego dwa roszczenia - o zawarcie umowy przyrzeczonej oraz o naprawienie szkody wyrzadzonej
mu przez zobowigzanego wskutek niespelnienia swiadczenia. Doktryna prawnicza roszczenia odszkodowawczego
nazywa stabszym skutkiem umowy przedwstepnej, natomiast istnienie zaskarzalnego roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej - jej skutkiem silniejszym. Podstawa obu typow roszczen sa regulacje zawarte w tresci art. 390 k.c. (zob.
Komentarz do art. 390 KC pod red. Gniewek 2014 wyd. 6 SIP Legalis).

Wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2010 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I C 647/09 Sad Rejonowy w Stargardzie
Szczecinskim nakazal zlozenie pozwanej o§wiadczenia woli ktorego treécia byla sprzedaz powodom nieruchomo$é¢
gruntowej polozonej w S. przy ulicy (...) oznaczong w ewidencji gruntow jako dzialka nr (...), obreb 12 o powierzchni

068 m?, dla ktérych Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) powstala w wyniku podzialu geodezyjnego nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dzialka nr (...) wraz z udzialem w 1/5 czeSci we wlasnoSci niezabudowanej dzialki nr (...). Powodowie z dniem 9
listopada 2011 r., tj. z dniem wydania przez Sad Najwyzszy wyroku w sprawie II CSK 112/11 stali sie wlascicielami
opisanych tu praw. A zatem, powodowie skorzystali w spos6b skuteczny z roszczenia opisanego w tresci art. 390 § 2
k.c. dochodzac zawarcia umowy przyrzeczonej na drodze sadowe;j.

Uszlo jednak uwadze Sadu I instancji, jak i apelujgcego to, iz istota umowy przedwstepnej zwigzana jest z tym, ze w
obrocie cywilnoprawnym niejednokrotnie, z réznych przyczyn, nie moze doj$¢ do zawarcia okreslonej umowy, chociaz
istnieje juz, mniej lub bardziej stanowczy, zamiar jej zawarcia oraz mniej lub bardziej skonkretyzowane wyobrazenie
zainteresowanych o treSci przyszlej umowy. W ustawodawstwach i praktyce obrotu wyksztalcilo sie szereg instytucji,
ktorych celem jest m.in. uécidlenie tych zamiaréw, skonstruowanie zasad postepowania, ktére maja doprowadzié
do zawarcia okre$lonej umowy, czy wreszcie ustanowienie obowiazku zawarcia w przyszlosci takiej umowy. Jedna z
takich instytucji jest wladnie umowa przedwstepna, ktora naklada na strony obowiazek zawarcia w przyszlto$ci umowy,
ktérego wykonania mozna dochodzi¢ - pod warunkiem zachowania wymaganych ustawa przeslanek - na drodze
sadowej (zob. Komentarz do art. 390 KC pod red. KC T. I red. Pietrzykowski 2013 wyd. 7 SIP Legalis). Okoliczno$ci
takie przekladajg sie na zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zobowigzanych z umowy przedwstepnej opisany
w tredci art. 390 k.c., a wiec w wezszym zakresie anizeli wynikajacym z ogblnych przepiséw o odpowiedzialnoS$ci
kontraktowej, w tym i art. 471 k.c.

Wolg ustawodawcy bylo w sprawach takiego rodzaju uksztaltowaé¢, w sposéb odmienny od regul ogdblnych
wynikajacych np. z treSci art. 471 k.c. czy 477 k.c., odpowiedzialnoSci odszkodowawczej, na zasadach tzw.
odpowiedzialnoSci w granicach ujemnego interesu umownego, tj. za szkody ktore wierzyciel doznal wdajac sie w
relacje prawne z dluznikiem. Ustawodawca wyposazyl rowniez wierzyciela w mozliwo$¢ wyboru miedzy swiadczeniem
odszkodowawczym, a Swiadczeniem in natura. Przy czym istota umowy przedwstepnej wskazuje na to, iz skorzystanie
z jednego z nich powoduje wygaéniecie drugiego. O ile zatem ustawodawca daje uprawnionemu z umowy
przedwstepnej mozliwo$¢ wyboru miedzy §wiadczeniem opisanym w § 1 i 2 przytoczonego przepisu art. 390 k.c.,
to skorzystanie z jednego z dwoch roszczen powoduje wygas$niecie mozliwosci powolanie sie na drugie. Wierzyciel
moze wybra¢ pomiedzy zadaniem zawarcia umowy a zadaniem odszkodowania i dopiero realizacja jednego z roszczen
powoduje wygasniecie obydwu (zob. Komentarz do art. 390 KC pod red. Gniewek 2014 wyd. 6 SIP Legalis).



W tym kontekscie, powodom nie przysluguje ani roszczenie odszkodowawcze w granicach dodatniego interesu
umownego, ani ujemnego, gdyz to wygasto na skutek realizacji zobowiazania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia
woli w przedmiocie przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomoéci.

Dodatkowo, zwrdci¢ nalezy uwaga na to, iz co prawda zgodnie z zasadami ogdlnymi, w razie zwloki dluznika wierzyciel
moze zadaé, stosownie do treSci art. 477 § 1 k.c., naprawienia szkody wyniklej ze zwloki - odszkodowanie ma na
celu postawienie uprawnionego w takiej sytuacji majatkowej, w jakiej znajdowalby sie, gdyby Swiadczenie zostalo
spelnione w terminie - lecz w razie niewykonania zobowigzania uprawniony z umowy przedwstepnej o stabszym
skutku nie moze zada¢ naprawienia szkody rozmiarze, by postawit sie w sytuacji majatkowej, w jakiej znajdowalby
sie, gdyby $wiadczenie zostalo spelnione. Prowadzi to do wniosku, ze réwniez w wypadku zwloki dluznika przy
wykonywaniu umowy przedwstepnej nie mozna zadaé naprawienia szkody obliczonej zgodnie z ogbélnymi zasadami
odpowiedzialnoS$ci kontraktowe;j.

M. K. w pracy pt. (...) (Wydawnictwo CH Beck 2002, s. 176) przyjal, iz uwzgledniajac odrebnosci odpowiedzialnosci
odszkodowawczej z art. 390 § 1 k.c., nalezy uznaé, ze uprawniony moze zadaé w takim wypadku naprawienia szkody,
ktdra poniost przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie. W poréwnaniu z odszkodowaniem
z tytulu zwloki przyznawanym na zasadach ogoélnych wyeliminowaniu ulegaja korzyéci utracone wskutek tego, ze
umowa przedwstepna nie zostala zawarta w odpowiednim czasie. Inne elementy szkody, jak na przyklad naklady na
przygotowanie do zawarcia kontraktu definitywnego w terminie, jezeli nie da sie ich wykorzystaé w p6Zniejszym czasie,
czy koszty daremnego przejazdu uprawnionego zamierzajacego zawrze¢ umowe przyrzeczong, podlegaja naprawieniu.

Podzieli¢ wiec nalezy poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 maja 2006 r. wydanego
w sprawie o sygn. akt IV CSK 66/06, iz w sytuacji niewykonania umowy przedwstepnej (niezawarcia umowy
przyrzeczonej) nie maja zastosowania przepisy dotyczace niewykonania zobowigzan z umoéw wzajemnych zawarte w
dziale III ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego. Niezawarcie w terminie umowy przyrzeczonej rodzi, co do zasady, skutki
zwloki dluznika okreslone ogodlnie w art. 477 k.c. w zw. z art. 476 k.c., w tym miedzy innymi prawo wierzyciela do
zadania wykonania zobowigzania oraz roszczenia odszkodowawcze opisane w przepisach art. 390 § 1i 2 k.c.

Marginalnie jedynie zwr6ci¢é nalezy uwage na to, iz zgodnie z treécia ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z dnia 24 marca 2003 r.), co dodatkowo wskazuje na
nieslusznos¢ zarzutéw apelacyjnych powodoéw, ustawodawca dodat do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie umozliwiajace
stronom umowy przedwstepniej w sposéb odminny anizeli wynikajacy z ustawowego zakresu dpowiedzialnoSci w
granicach, tzw. ujemnego interesu umownego okre§li¢ zakres odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Analiza tresci
umowy przedwstepniej z dnia 25 lutego 2005 r. nie wskazuje na to, aby jej strony uregulowaly zakres swojej
odpowiedzialno$ci doszkodowawczej w spos6b odminny anizeli wynika to z wzorca ustawowego.

Za bezprzedmiotowe uza¢ nalezy wiec rozwazania Sadu I instancji dotyczace przedawnienia roszczen
odszkodowawczych powodow, ktére mialy by wynikaé z umowy przedwstepnej, skoro takie nie powstaly.

Przytoczone wyzej poglady doktryny prawniczej czy orzecznictwo Sadu Najwyzszego nie moze prowadzi¢ do akceptacji
pogladu przeciwnego wyrazonego w zacytowanej przez powodow pracy S. R. pt. “Prawo obrotu nieruchomos$ciami” (k.
446), tym bardziej, ze akapit z ktérego powodowie czerpia argumentacje dla swich zarzutéw nie brzmi jednozacznie.
Autor pracy jako przyklad nienalezytego wykonania umowy przedwstepnej podaje jej wykonywanie z naruszeniem
istotnych postanowiem np. zmieniajacych oznaczony umowag sklad inwentarza martwego zbywanego gospodarstwa,
co wskazuje na wykonanie umowy przyrzeczonej w inny sposob anizeli uzgodniony w tre$ci umowy przedwstepne;j.

Zwroci¢ dodatkowo nalezy uwage na to, iz powodowie zazadali zasadzenie kwot po 800 zl miesiecznie tytulem
odszkodowania z tytutu utraty mozliwoéci wynajmowania nieruchomosci w okresie od 1 grudnia 2008 r. do 1 grudnia
2011 r. Jak wynika z ustalen faktycznych Sadu Rejonowego powodowie stali sie wtascicielami nieruchomo$ci opisanej
pozwem w dniu 9 listopada 2011 r. tj. z dniem wydania przez Sad Najwyzszy wyroku w sprawie II CSK 112/11. Co
do zasady wiec ich roszczenie moglo by by¢ stuszne za okres od tego dnia do 1 grudnia 2011 r., tym niemniej wobec



zlozenia przez pozwang zarzutu potracenia tej kwoty z kwota naleznos$ci uiszczonej przez pozwang jako podatek od
nieruchomoéci za pierwsze polrocze 2012 r. w lacznej wysokosci 5.375,92 zlotych - roszczenie powodow tym zakresie
uzna¢ nalezy za wygaslte.

Majac powyzsze na uwadze w oparciu o tres$c art. 385 k.p.c. apelacje powodow jako niestuszng nalezalo oddali¢, za§ w
my$l art. 98 § 1 k.p.c. obciazy¢, ich kosztami postepowania apelacyjnego poniesionymi przez pozwana, ktére stanowia
wynagrodzenie ich pelnomocnika w stawce minimalne;j.



