Sygn. akt Il CSK 308/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)
SSN Maria Grzelka

w sprawie z powodztwa M. Spétki Akcyjnej "D." z siedzibg

w K.

przeciwko Agencji Mienia Wojskowego z siedzibg w W.

0 odszkodowanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 22 lutego 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 10 marca 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punktach | i lll oraz w punktach 2i 3
i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie



Spoétka Akcyjna D. wniosta o0 zasgdzenie od pozwanej Agencji Mienia
Wojskowego kwoty 1 139 429.80 zt, z ustawowymi odsetkami od dnia 28 maja
2005 r. podnoszac, ze dochodzi odszkodowania zwigzanego z rozwigzaniem
umowy przez podpisanie w K. aneksu nr 1 z dnia 23 marca 2005 r. do umowy
dzierzawy nr [...] z dnia 7 pazdziernika 2003 r. zawartej pomiedzy pozwang a ,G.”
sp. z 0.0. w K., w wyniku ktérego umowa ta zostata rozwigzana. Powddka jako
odszkodowanie wyliczyta kwote utraconych przez siebie korzysci w sposob
nastepujgcy: spodziewany czynsz miesieczny 19 083,55 zt x 102 miesigce do
kohca obowigzywania umowy dzierzawy z dnia 7 pazdziernika 2003 r. — suma
dyskonta w wysokosci 8% roczne stanowigca kwote 807 096,25 zt. = 1 139 429,80

zt.

Pozwana Agencja Mienia Wojskowego wnoszgc o oddalenie powoddztwa
miedzy innymi zakwestionowata sposob wyliczenia odszkodowania. Zarzucita, ze
w okresie do konca 2004 stan techniczny stanowigcej zabytek wilii ,D.” pogorszyt

sie na tyle, ze obiekt wymagat gruntownego remontu.

Wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2005 r. Sgd Okregowy — Gospodarczy
powodztwo uwzglednit ustalajgc, ze w dniu 14 stycznia 2005 r. ogtoszono
nieograniczony przetarg ustny na sprzedaz nieruchomosci oznaczonej w ewidencji
gruntow jako dziatka ewidencyjna nr 270/2 zabudowana budynkiem willi ,D.”
potozonej w K., bedgcej w zasobie Agencji Mienia Wojskowego. W ogtoszeniu
pojawita sie miedzy innymi informacja, ze nieruchomo$¢ ta obcigzona jest umowg
dzierzawy zawartg na czas oznaczony do dnia 30 wrzesnia 2013 r. Dzierzawca
pozostawata ,G.” sp. z 0.0. Przetarg odbyt sie w dniu 16 marca 2005 r. Do
przetargu dopuszczono dwéch uczestnikéw: powddke i dotychczasowego
dzierzawce przedmiotowej nieruchomosci. Po przeprowadzeniu przetargu, w
ktorym obie jego uczestniczki wziety udziat w licytacji wyzszg cene zgtosita
powodka, poczym dalszych postgpien nie odnotowano. Pozwana pismem z dnia 15
marca 2005 r. zawiadomita powddke o terminie sprzedazy nieruchomosci bedgcej
przedmiotem przetargu, informujgc jednoczesnie, ze umowa dzierzawy zostata

rozwigzana z dniem 31 marca 2005 r.



Dnia 14 kwietnia 2005 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego umowe
sprzedazy tej nieruchomosci. Powodka uiscita catg cene w kwocie 2 275 000 zh.
Zaptacona kwota stanowita 50 % ceny uzyskanej w wyniku przetargu, albowiem,
cene z przetargu obnizono o ten wskaznik, ze wzgledu na to, ze przedmiot

sprzedazy byt wpisany do rejestru zabytkdw.

Fakt, Zze przedmiotowa nieruchomos¢ byta wydzierzawiona na czas
okreslony i w zwigzku z tym gwarantowata nabywcy uzyskiwanie pozytkow przez
czas trwania umowy dzierzawy, byt podstawowym motywem dla ktérego powddka
zdecydowata sie przystgpi¢ do przetargu i zaoferowaé wylicytowang cene.
W wyniku rozwigzania umowy dzierzawy, zaoferowana i zaptacona przez powodke
naleznos¢ przewyzszyta znacznie cene, ktorg powodka bytaby sktonna zaptacic nie

biorgc pod uwage przysztych przychoddéw z dzierzawy.

Sad pierwszej instancji ocenit, Zze zamieszczenie informacji o umowie
dzierzawy byto obligatoryjnym elementem ogtoszenia o przetargu ustnym
nieograniczconym na podstawie § 13 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
14 wrzesnia 2004 r w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow oraz
rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. Nr 207, poz. 2108). Za nietrafny uznat
poglad pozwanej, ze obcigzenie nieruchomosci umowg dzierzawy wptywato na
obnizenie wartosci transakcji, a wrecz odwrotnie informacja, ze nieruchomosc¢
bedgca przedmiotem przetargu przynosi pozytki cywilne na podstawie umowy
dzierzawy zawarta w warunkach przetargu ustnego uprawniata jego uczestnikéw do
wkalkulowania w koszty jej zakupu czynszu z tytutu terminowej umowy dzierzawy.
Organizujgcy przetarg lub aukcje jest zwigzany postanowieniami zawartymi
w zaproszeniu okreslajgcym tryb postepowania, natomiast oferent od chwili
ztozenia oferty. Powstaje wéwczas pomiedzy stronami stosunek zobowigzaniowy,
okreslajgcy reguty ich zachowania w toku dochodzenia do zawarcia umowy.
Wybranie oferty powddki w toku przetargu w dniu 16 marca 2005 r. wywotato ten
skutek, ze pomiedzy stronami zostata zawarta umowa sui generis, ktorej trescig jest
powstanie po stronie organizatora przetargu obowigzku, a po stronie oferenta,
ktérego oferta zostata wybrana, roszczenia w przedmiocie zawarcia w formie
prawem przepisanej umowy. Umowa sprzedazy nieruchomosci lub oddania jej

w uzytkowanie wieczyste, wymagajgca pod rygorem niewaznosci formy aktu



notarialnego jest zawarta z chwilg jego sporzgadzenia i podpisania, a umowa
uzytkowania wieczystego z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej (art. 158 k.c. i 234
k.c.). Umowa zawarta w drodze przetargu ustnego w chwili wybrania oferty nie jest
natomiast umowg przedwstepng i powinna spetnia¢ wymagania, od ktorych zalezy
wazno$¢ umowy przyrzeczonej. Jest to wiec umowa szczegolnego rodzaju i jak
kazda tego typu czynno$¢ prawna wigze strony. W rezultacie uznat, ze pozwana
Agencja nie byta uprawniona do zawarcia aneksu nr 1 z dnia 23 marca 2005 r. do
umowy dzierzawy z dnia 7 pazdziernika 2003 r. w wyniku ktérego rozwigzano

umowe dzierzawy objetg ogtoszeniem przetargowym.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji aneks wskazuje na celowe dziatanie
dotychczasowego dzierzawcy i wydzierzawiajgcego, ktorzy zaktadali, ze przetarg
wygra wydzierzawiajgcy, a skoro tak sie nie stato to umowe dzierzawy rozwigzano.
Powodka miata prawo pozostawa¢ w uzasadnionym przekonaniu, ze do dnia
30 wrzesnia 2013 r. nabyta przez nig nieruchomo$¢ bedzie przynosi¢ pozytki
w postaci pftatnego miesiecznie czynszu dzierzawnego. Poniewaz czynsz ten
utracita, to poniosta szkode w postaci utraconych korzysci jakim bylyby te pozytki
z umowy dzierzawy. Szkoda ta zostata spowodowana nielojalnym postepowaniem
pozwanej — organizatora przetargu. Podkreslit, ze umowa dzierzawy nie mogta by¢
wypowiedziana przez dzierzawce, albowiem strony nie przewidziaty w niej zadnej
okolicznosci, ktéra zgodnie z trescig art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 694 Kk.c.
uprawniataby do jej wypowiedzenia w drodze jednostronnego oswiadczenia woli.
W zwigzku z tym stwierdzit, ze prawdopodobienstwo uzyskania przez powddke
korzysci z umowy dzierzawy graniczyto z pewnoscig, i utrata tych przychodow

stanowi bezposredni skutek rozwigzania umowy dzierzawy.

Sad Okregowy zaakceptowat sposdb wyliczenia szkody przedstawiony przez
powodke wskazujgc, ze zarzut podniesiony przez pozwang Agencje byt w istocie
usprawiedliwieniem zawarcia aneksu rozwigzujgcego umowe dzierzawy i nie

odnosit sie do wyliczen przedstawionych w pozwie.

Pozwana w apelacji zarzucita naruszenie prawa materialnego a to: art. 158
k.c. w zw. z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm., dalej



,=u.g.n.”), ktore polegato na btednym przyjeciu, Ze umowa sprzedazy nieruchomosci
zostaje zawarta z chwilg udzielenia przybicia, art. 65 § 1 i 2 k.c. przez btedng
wyktadnie postanowien umowy dzierzawy, a takze nieuwzglednienie znaczenia
i celu aneksu w kontekscie rzeczywistych przyczyn rozwigzania umowy dzierzawy,
art. 353" k.c. w zw. z art. 493 k.c. przez zakwestionowanie uprawnienia pozwanej
do rozwigzania umowy dzierzawy, art. 361§ 1i2 k.c. wzw. z art. 70* § 3 i art. 70§
2 k.c. przez przyjecie ich za podstawe sporu i naliczenia odszkodowania, art. 70% §
3 k.c. przez catkowite pominiecie przez Sgd pierwszej instancji znaczenia tego
przepisu dla rozpatrywanego roszczenia, art. 70* § 4 kc. w zw. z § 13
Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzenia przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U.
Nr 207, poz. 2108) przez ich btedng wyktadnie i art. 6 k.c. oraz art. 361 § 1i 2 k.c.
przez przyjecie przez Sad faktu zaistnienia szkody oraz uznanie jej wysokosci za
udowodniong. Agencja zarzucita takze naruszenie prawa procesowego ktore
wywarto wptyw na wynik sprawy, a to: art. 328 § 2 k.p.c. przez nieokreslenie
przyczyn dla, ktérych Sgd odmowit wiarygodnosci zeznaniom swiadka J. O., art.
232 k.p.c. przez niedopuszczenie dowodow zawnioskowanych w odpowiedzi na
pozew jak i w dniu 20 pazdziernika 2005 r., art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na
dowolnej i sprzecznej z zasadami logiki ocenie materiatu dowodowego w zakresie
ustalenia faktu zaistnienia szkody oraz jej wysokosci oraz art. 232 k.p.c. w zw. z art.
328 k.p.c. przez pominiecie dowodu z przestuchania stron i brak uzasadnienia tego

stanowiska.

Wyrokiem z dnia 10 marca 2006 r. Sgd Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok
w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanej na rzecz powodki jedenascie razy kwote po
17 556,87 zt., z ustawowymi odsetkami od dnia 10 kazdego po sobie
nastepujgcego miesigca poczgwszy od dnia 10 maja 2005 r., oddalit powddztwo w

pozostatej czesci i apelacje w pozostatym zakresie.

Ocenit, ze zachowanie pozwanej polegajgce na zmianie stanu wylicytowanej
nieruchomos$ci po zakonczeniu przetargu bez zgody powoddki, ktdéra go wygrata
stanowito nienalezyte wykonanie zobowigzania i skutkowato odpowiedzialno$cig
w ramach culpae in contrahendo (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
23 maja 1996 r., OSA 1998, nr 4, poz. 15).



Za uzasadniony uznat zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zakresie
wadliwego ustalenia wysokosci szkody. Wskazat, Zze ustalenie, iz rzeczywiscie
nastgpita szkoda w postaci utraconych pozytkow cywilnych w wyniku utraty czynszu
dzierzawnego w okresie pozniejszym po dniu orzekania jest nietrafne. Utrata
korzysci przez zgdajgcego odszkodowania musi by¢ udowodniona (art. 6 k.c.),
wprawdzie nie w sensie pewnosci, ale z tak duzym prawdopodobienstwem, ze
praktycznie w Swietle doswiadczenia zyciowego mozna przyjgc, ze utrata korzysci
rzeczywiscie miata miejsce.. Skoro umowa dzierzawy zawarta byta na czas do dnia
30 wrzesnia 2013 r. i nie zawierata klauzuli umozliwiajgcej jednostronne jej
wczesniejsze rozwigzanie, poza wypadkami okreslonymi w kodeksie cywilnym to
realnym byto oczekiwanie przez powddke w odstepach co miesiecznych przychodu
w wysokosci okreslonej stawki czynszowej w odstepach co miesiecznych i brak
mozliwosci pozyskania tej naleznosci stanowit 0 zakresie uszczerbku majgtkowego
powoda w kazdym miesigcu z osobna. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zbyt daleko
idgce jest stanowisko, iz zakres szkody wyraza sie w wartosci skapitalizowanego
czynszu za okres przewidywanego czasu trwania umowy nawet po uwzglednieniu
dyskonta tj. instytucji wtasciwej obrotowi wierzytelnosciami abstrakcyjnymi
wramach stosunkow umownych. Strata powoddki powstawata w  dacie
wymagalnosci kazdej zrat czynszowych i co za tym idzie nie mogta powstac
w rozmiarze skapitalizowanym na date wczesniejszg. W dacie wyrokowania
utracone korzysci powodki odnoszg sie do wartosci czynszowych wraz z odsetkami
(art. 316 k.p.c.) tylko w takich rozmiarach i okresach swiadczenia jak to okreslata
umowa dzierzawy. Okolicznoéci te uniemozliwiaty, wedtug jego oceny, ustalenie
wysokosci szkody obejmujgcej okres po dniu orzekania, jak réwniez przerywajg
zwigzek przyczynowo skutkowy miedzy rozwigzaniem umowy przez pozwang

a ewentualng szkodg powodki w przysztosci.

Odnosnie wysokosci odszkodowania za szkode w postaci utraconych
korzysci za okres od 10 maja 2005 r. do 10 marca 2006 r. Sad Apelacyjny
uwzglednit bonifikate wskazang przez powoddke i wyrazit poglad, ze o ile wolg
powodki byto ustalenie odszkodowania przy uwzglednieniu tzw. Dyskonta, to

z mocy art. 321 k.p.c. jako jednostronne o$wiadczenie byto procesowo wigzgce.



Pozwana Agencja Mienia Wojskowego w skardze kasacyjnej opartej na
podstawie naruszenia prawa materialnego tj. art. 158 k.c. w zw. z art. 27 u.g.n., art.
70*§ 3 k.c., art. 70°§ 3 k.c. w zw. z art. 361 § 1 k.c., art. 70> § 3 k.c., art. 70°§ 1i 2
k.c., a takze art. 6 k.c. i art. 361 § 1i 2 k.c. oraz art. 362 k.c. wniosta o uchylenie
wyroku Sgdu Apelacyjnego w zaskarzonej czesci i orzeczenie co do istoty sprawy

przez oddalenie powddztwa w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie trzeba zauwazy¢, ze wskazany w skardze kasacyjnej problem
prawny nie mogt zosta¢ zakwalifikowany jako zagadnienie prawne w rozumieniu
art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. Byt bowiem przedstawiony zbyt ogdlnie, skoro nie
wyartykutowano w nim kierunkdw mozliwych rozwigzan. Z tego wzgledu Sad
Najwyzszy ocenit, ze pomimo wniosku skarzgcego o0 rozpoznanie sprawy na
rozprawie, nalezalo jg rozstrzygnaé na posiedzeniu niejawnym (art. 398! § 1
K.p.c.).

Zgodnie z § 13 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzenia przetargdbw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz.U. Nr 207 poz. 2108) ogtoszenie o przetargu ustnym
nieograniczconym powinno miedzy innymi zawiera¢ informacje o obcigzeniach
nieruchomos$ci (np. hipotekach), jak rowniez o zobowigzaniach, ktérych
przedmiotem jest nieruchomos¢ (np. o dzierzawie). Ogtoszenie o aukcji z dnia
14 wrzes$nia 2004 r. zawierato te informacje. Warunki aukcji, o ktérych mowa w art.
77" § 2i 3 k.c. to niewatpliwie nie zdarzenia przyszte i niepewne w rozumieniu art.
89 k.c. Warunki te okreslajg np. kwestie zatrzymania wadium, forme przetargu,
przebieg procedowania czy ewentualne zastrzezenie o prawie uniewaznienia

przetargu.

W mysl art. 70 § 3 wigzace sa jednak nie tylko warunki aukcji, ale
I ogtoszenie, ktore powinno zawiera¢ i zawierato informacje o wydzierzawieniu
przedmiotowej nieruchomosci. Organizator od chwili udostepnienia warunkow,
warunkéw a oferent od chwili ztozenia oferty powinni postepowac¢ zgodnie
z postanowieniami ogtoszenia (art. 70* § 4 k.c.) a wiec wydzierzawiajgcy nie

powinien rozwigzywac zawartej na czas okreslony umowy dzierzawy.



W wyniku udzielenia przybicia umowa nie dochodzi do skutku, jezeli jej
waznos¢ zalezy od spetnienia szczegolnych wymagan np. zachowania formy aktu
notarialnego. W takim wypadku zaréwno organizator aukcji, jak i licytant, ktérego
oferta zostata wybrana moga przed sadem dochodzi¢ zawarcia umowy. (art. 702§ 3
k.c.). W wyniku zakonczenia przetargu (przybicia) miedzy wytonionym nabywcag
a organizatorem aukcji powstaje bowiem swoiste wzajemne zobowigzanie do
zawarcia umowy w przepisanej formie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 marca
2003 r., I CKN 148/01 niepublikowany). Uprawniony nie musi zatem zadowoli¢ sie

tylko odszkodowaniem za niedoj$cie umowy do skutku.

Trafnie skarzgcy zarzucit, ze skoro powddka w przedstawionym programie
uzytkowania nieruchomosci nie przewidywata pobierania pozytkdw cywilnych,
pomimo, iz znata treS¢ umowy dzierzawy i wysoko$¢ czynszu oraz deklarowata
dostosowanie obiektu do witasnych potrzeb, a przede wszystkim, cho¢ wiedziata
0 rozwigzaniu umowy dzierzawy spornym aneksem, przystgpita do zawarcia
umowy notarialnej kupna — sprzedazy w dniu 14 kwietnia 2005 r., to nalezato
rozwazy¢, czego Sad Apelacyjny nie dokonat, czy nie utracita prawa do
dochodzenia odszkodowania. Wyjasnienia wymagat bowiem problem, czy w sSwietle
treSci umowy notarialnej powodka nie ztozyta oswiadczenia woli akceptujgcego
nabycie nieruchomosci bez zobowigzania w postaci przedmiotowe] umowy
dzierzawy. Innymi stowy trzeba bylo odpowiedzie¢ na pytanie, czy powodowa
spotka dobrowolnie nie poddata sie rezimowi umowy sprzedazy zawartej

w wymaganej formie w dniu 14 kwietnia 2005 r.

Dopiero zawarcie umowy powoduje powstanie okreslonych obowigzkdw i ich
nie dopetnienie przez strone zobowigzang naraza jg na odpowiedzialno$¢
kontraktowg (art. 471 k.c.). Postepowanie podmiotow w stadiach poprzedzajgcych
zawarcie umowy dotyczy w zasadzie stanu gdy umowa nie doszta do skutku (culpa
in contrahendo). To na gruncie prawa niemieckiego przyjmowana jest koncepcja
powotujgca sie na swoistego rodzaju porozumienie, jakie strony miaty zawrzec¢
w procesie zawierania umowy. W rezultacie, jezeli jedna ze stron w procesie
zawierania umowy zachowa sie nielojalnie wowczas ponosi odpowiedzialnos¢
kontraktowg. W polskim systemie prawnym w zasadzie dominuje poglad, ktory

nakazuje oceni¢ zachowanie partneréw w toku zawierania umowy na podstawie



przepisow o czynach niedozwolonych (por. uchwate sktadu 7 sedzidw Sadu
Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1990 r., Il CZP 33/90, OSNCP 1991, nr 1, poz. 3).

Gdyby nawet uznaé, czego nie mozna przesadzi¢ ze wzgledu na brak
ustalen, ze ze swoistego porozumienia miedzy organizatorem a oferentem co do
dalszego postepowania aukcyjnego zmierzajgcego do zawarcia umowy (pactum de
procedendo) zaistniatego w chwili gdy oferent zgtosit oferte, mogtaby powstac
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza, pomimo, ze strony zawarty umowe we
wiasciwej formie, to na poczet szkody nalezatoby zaliczy¢ uzyskane przez strone
powodowg korzysci (compensatio lucri cum damno). Skoro bowiem przedmiotowa
nieruchomos$¢ potozona jest w tak atrakcyjnej miejscowosci jak K. i nie przyniosta
pozytkdw z tytutu czynszu dzierzawnego to nabywca wykorzystywat jg dla wkasnych
potrzeb zgodnie z powadzong przez siebie dziatalnoscig gospodarczg. Nie mozna

zatem odeprzec€ zarzutu obrazy art. 361 § 1i 2 k.c.

W koncu trzeba zauwazyC, ze Sad Najwyzszy nie orzeka o wniosku
restytucyjnym, gdy uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego

rozpoznania.

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji (art. 398*° k.p.c.).



