Sygn. akt I ACa 1419/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Barbara Trebska

Sedzia SA Maciej Dobrzynski

Sedzia SO del. Zuzanna Adamczyk (spr.)
Protokolant — st. sekr. sad. Ewelina Borowska

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa L. C.

przeciwko (...) Spolce Akeyjnej z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt I C 1237/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu
Warszawa-Praga w Warszawie pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa1419/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2013 roku Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie oddalil powoédztwo L. C.
przeciwko (...) spolce akcyjnej z siedziba w W. o zaplate kwoty 249.658,64 zlote i zasadzil od L. C. na rzecz (...) spotce
akcyjnej z siedzibg w W. kwote 7.200 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Okregowy powyzsze rozstrzygniecie opart na nastepujacych ustaleniach.

Powodka domagala sie zasgdzenia na jej rzecz odszkodowania, ktérego podstawa faktyczna byto niewykonanie przez
strone pozwang zobowigzania wynikajacego z Regulaminu w sprawie zasad i trybu sprzedazy mieszkan, uchwalonego
w dniu 10 maja 2002 r. przez poprzednika prawnego strony pozwanej (...) S.A. W ocenie powo6dki strona pozwana
byla zobowiagzana do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. i odsprzedazy lokali
polozonych w tej nieruchomoéci ich dlugoletnim najemcom.

W latach 1986-1989 przedsiebiorstwo panstwowe Elektrocieplownie (...) wybudowalo ze $rodkéw wlasnych 11-
kondygnacyjny budynek mieszkalny, na nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna



nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 6.706 m( 2, wpisanej do ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa XV Wydzial Ksiag Wieczystych. W roku 1989 doszlo do podzialu bylego
(...) oraz podzialu skladnikdéw jego mienia, w tym okresie utworzono m.in. przedsiebiorstwo panstwowe Zespot
Elektrocieptowni (...). W wyniku tego podzialu érodki wydatkowane przez 6 zakladéow (...) na budowe budynku
przy ul. (...) zostaly przypisane przedsiebiorstwu panstwowemu Zespotowi Elektrocieplowni (...) (w sktad ktdérego
wchodzil Zespol Elektrocieptowni (...)). Zarzadzeniem Ministra Przemyshtu i Handlu z dnia 24 wrze$nia 1993 r.
przedsiebiorstwo panstwowe Elektrocieplownie (...) zostalo przeksztalcone w jednoosobowa spotke akcyjna Skarbu
Panstwa Elektrocieplownie (...) S.A. Wszystkie mieszkania w budynku polozonym w W. przy ul. (...), w tym
mieszkanie, w ktérym zamieszkuje powddka, zostaly zasiedlone przez pracownikdéw poprzednika prawnego strony
pozwanej. Decyzja nr (...)/ (...) z dnia 9 maja 1989 r. Zespot Elektrocieplowni (...) przydzielil J. C. mieszkanie
zakladowe nr (...) w w/w budynku. Do zamieszkania z J. C. upowazniona zostala jego zona L. C.. W dniu 9 czerwca
1989 r. Zespdt Elektrocieptowni (...) zawarl z mezem powodki umowe najmu w/w lokalu mieszkalnego. W dniu 3
pazdziernika 1995 r. Elektrocieplownie (...) S.A. — Zespo6l Elektrocieptowni (...) zawarta z J. C. kolejna umowe najmu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Na mocy decyzji nr (...) z dnia 28 listopada 1995 r. przekazano w uzytkowanie wieczyste Elektrocieplowni (...) S.A.

zabudowany grunt o powierzchni 6.706 m®, polozony w W. przy ul. (...). (...) S.A w dniu 18 grudnia 1995 r. Zlozyla
odwolanie od w/w decyzji ze wzgledu na nadmierng w jej ocenie pierwsza oplate roczng, wymierzona w kwocie
maksymalnej. Na mocy decyzji nr (...) zdnia 19 maja 1997 r. uchylono zaskarzong decyzje nr (...) w caloéci i przekazano
sprawe do ponownego rozpatrzenia.

W dniu 12 czerwca 1996 r. Elektrocieplownie (...) S.A. uchwalily Regulamin w sprawie zasad i trybu sprzedazy
mieszkan przez Elektrocieplownie (...) S.A. Na mocy § 1 wspomnianego regulaminu przedmiotem sprzedazy sa
samodzielne lokale mieszkalne znajdujgce sie w budynkach stanowiacych wlasnoéé Elektrocieplowni (...) S.A. Zgodnie
z treScia § 2 nabywca lokalu mieszkalnego moze byé¢ osoba zajmujaca mieszkanie na podstawie waznego tytulu
prawnego. Nabywca mégl by¢ zarébwno dotychczasowy najemca jak i osoba dorosla bliska najemcy razem z nim
zamieszkujaca, wskazana przez najemce. W mysl § 5 nabywcy mieszkan, bedgcy pracownikami Elektrocieplowni (...)
S.A. maja prawo do bonifikaty przy zakupie zajmowanych lokali. Bonifikata ta wynosi 2% kwoty oszacowania za kazdy
rok pracy w Zakladach Spotki i nie moze by¢é wyzsza niz 40% ustalonej ceny oszacowania. Zgodnie z § 6 osoba bliska
najemcy bedacego pracownikiem korzysta z bonifikaty jak sam najemca.

W dniu 15 listopada 1999 r. zawarty zostal pomiedzy Zakladowymi Organizacjami Zwigzkowymi dzialajacymi w
Elektrocieplowniach (...) S.A. a V. A. oraz Elektrocieplowniami (...) S.A. Pakiet gwarancji socjalnych pracownikow
Elektrocieplowni (...) S.A., w ktérym okre$lone zostaly m.in. zasady dotyczace przeznaczania mieszkan zaktadowych.
Pakiet ten wszedl w zycie z dniem nabycia akcji Elektrocieplowni (...) S.A. od Skarbu Panstwa przez V. A..
Umowa sprzedazy akcji nastgpila w dniu 27 stycznia 2000 r. W my$l § 16 ust. 1 Inwestor (...) S.A. gwarantujg
utrzymanie dotychczasowej dzialalnosci socjalnej na rzecz pracownikoéw, ich rodzin oraz bylych pracownikow —
emerytow i rencistow. Zgodnie z dyspozycja § 16 ust. 4 Elektrownie (...) S.A. zobowiazuja sie do uregulowania w jak
najszybszym czasie stanu prawnego swoich zasobow mieszkaniowych. Z kolei ust. 5 stanowi, iz strony niniejszego
pakietu zobowiazuja sie niezwlocznie po jego podpisaniu do uzgodnienia nowego Regulaminu sprzedazy mieszkan,
okreslajacego w sposob jednoznaczny zasady wykupu mieszkan zakladowych oraz ustalajacego bonifikate ceny kupna
w wysokoSci 90% kwoty oszacowania.

Po nabyciu w/w pakietu akcji nowy wiekszosciowy akcjonariusz dokonal zmiany nazwy na (...) S.A. W dniu 10 maja
2002r. (...) S.A. uchwalila Regulamin w sprawie zasad i trybu sprzedazy mieszkan przez Elektrocieplownie (...) S.A.
Na mocy § 2 w/w regulaminu nabywca lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynkach stanowigcych wlasnoéé
Elektrocieptowni (...) S.A. moze by¢ osoba zajmujaca mieszkanie na podstawie tytulu prawnego najemcy, w tym
miedzy innymi pracownicy oraz byli pracownicy Elektrocieptowni (...) S.A., emeryci i renciSci, a takze osoba bliska
najemcy razem z nim zamieszkujaca, wskazana przez najemce i osoby, ktore wstapily w stosunek najmu zgodnie z
obowiazujacymi przepisami. W my$l § 5 nabywcom w/w mieszkan przysluguje bonifikata liczona od ceny ustalonej



zgodnie z zasadami ustalonymi w niniejszym regulaminie (§ 5 ust. 1 pkt b wskazywal, iz bonifikata dla nabywcow
mieszkan, wynosi 5% za kazdy rok przepracowany w Elektrocieplowni (...) S.A. lub u ich poprzednikéw prawnych),
ktorej wysoko$¢ nie moze przekraczaé 90% wyceny lokalu przez bieglego rzeczoznawce. W dniu 28 listopada 2002 .
Zarzad Elektrocieptowni (...) S.A. przyjat uchwale wprowadzajaca w zycie Aneks nr (...) do w/w Regulaminu. Zgodnie
ze wspomnianym Aneksem zmieniono § 5 ust. 1 pkt b w/w Regulaminu w ten sposéb, ze bonifikate w wysoko$ci
5% za kazdy rok pracy, uzyskali obok pracownikoéw malzonkowie zmarltych pracownikéw, emeryci i renciSci. Wraz
z uchwaleniem regulaminu z dnia 10 maja 2002 r. utracit moc obowigzujacy Regulamin w sprawie zasad i trybu
sprzedazy mieszkan przez Elektrocieplownie (...) S.A. z dnia 12 czerwca 1996 .

W dniu 26 czerwca 2003 r. odbylo sie zwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy spoéiki Elektrocieplownie (...)
S.A., podczas ktérego podjeto m.in. uchwaly (...)oraz (...). W my$l uchwaly(...) walne zgromadzenie Elektrocieplowni
(...) S.A. wyrazilo zgode na zbycie przez Elektrocieplownie (...) S.A. odplatnie lub pod tytulem darmym nalezacych
do niej zasoboéw mieszkaniowych, w tym nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W.. Zgodnie z uchwala nr (...) walne
zgromadzenie akcjonariuszy Elektrocieptowni (...) S.A. wyrazilo zgode na nabycie przez Elektrocieplownie (...) S.A.
od (...) W. prawa uzytkowania wieczystego wraz z prawem wlasno$ci budynkéw wielomieszkaniowych wybudowanych
na tych gruntach, polozonych w W. przy ul. (...). Po przyjeciu w/w uchwal, na zasadach okreslonych w Regulaminie
w sprawie zasad i trybu sprzedazy mieszkan przez Elektrocieplownie (...) S.A. z dnia 10 maja 2002 r. poprzednicy
prawni strony pozwanej dokonali sprzedazy mieszkan, znajdujacych sie w budynkach mieszkalnych stanowiacych
ich wlasno$¢. Dokonali m.in. sprzedazy mieszkan znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w W.. Nabywcami w/w
mieszkan byli ich dotychczasowi lokatorzy.

W latach 2000-2001 r. Elektrocieplownie (...) S.A. informowaly mieszkancéw bloku mieszkalnego przy ul. (...)
w W., iz budynek, w ktérym zamieszkuja, znajduje sie na nieruchomosci nalezgcej do Skarbu Panstwa. Spotka
zawiadamiala jednocze$nie mieszkancéw, ze podjela dzialania zmierzajace do uzyskania prawa wlasnosci w/w
budynku i ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym on sie znajduje. Elektrocieptownie (...)
S.A. zaznaczyla jednoczes$nie, ze do nabycia lokali mieszkalnych przezich najemcéw nie doszlo z przyczyn niezaleznych
od Spolki oraz, ze oferty sprzedazy otrzymaja wszystkie osoby posiadajace tytul prawny do lokalu niezwlocznie po
uzyskaniu przez Elektrocieplownie (...) S.A. prawa uzytkowania wieczystego gruntu i podjeciu stosownych decyzji
przez jej wladze.

Urzad Miasta (...) Biuro (...), w zwigzku z prowadzonym postepowaniem w sprawie ustanowienia na rzecz
Elektrocieplowni (...) S.A. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul. (...), pismem z dnia
7 kwietnia 2005 r. poinformowat w/w spoélke, iz w odniesieniu do czeSci przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j
zostaly zgloszone przez nastepce prawnego wlaéciciela tej nieruchomosci roszezenia wynikajace z dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) Elektrocieplownie (...) S.A. zostaly réwniez
poinformowane, iz dalsze prowadzenie postepowania o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego dzialki ew.
(...) bedzie mozliwe po zakonczeniu postepowania administracyjnego prowadzonego z wniosku nastepcy prawnego
wlasciciela nieruchomo$ci hipotecznej (...). Po otrzymaniu w/w informacji Zarzad Elektrocieplowni (...) S.A., majac
na uwadze dostosowanie zarzadzania budynkiem mieszkalnym polozonym przy ul. (...), niebedacym wlasnoscia
spolki, do obowiazujacego stanu prawnego oraz realizujac program restrukturyzacji, postanowil cofnaé¢ wniosek o
oddanie Elektrocieplowniom (...) S.A. w uzytkowanie wieczyste gruntu i nieodplatne przeniesienie wlasnosci budynku
polozonego przy ul. (...). Zarzad wystapil jednoczeénie do Urzedu Miasta (...) W. z wnioskiem o wlaczenie w/w
nieruchomoéci do zasobu nieruchomoéci (...) W. i przejecie od Elektrocieplowni (...) S.A. zarzadzania przedmiotowa
nieruchomos$cig. Zarzad postanowil rowniez dokonac przelewu wierzytelnoéci przystugujacych Elektrocieplowniom
(...) S.A. z tytulu czynszu najmu i oplat niezaleznych od wynajmujacego oraz odszkodowan z tytulu bezumownego
korzystania z lokali w w/w budynku. W celu wykonania powyzszej uchwaly Elektrocieplownie (...) S.A. w dniu 8
listopada 2005 r. zlozyla do Urzedu Miasta (...) W. stosowny wniosek.

Na podstawie Zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta (...) W. z dnia 3 lutego 2006 r. oraz Protokolu przejecia
przekazania sporzadzonego w dniu 21 marca 2006 r. poprzednik prawny strony pozwanej przekazal budynek polozony



przy ul. (...) w zarzad Zakladowi (...) w D. P. (...)W., ktory nastepnie zostal przekazany zarzadzeniem Prezydenta (...)
W. do zasob6éw komunalnych.

W dniu 25 listopada 2008 r. Prezydent Miasta(...) W. wydal decyzje zatwierdzajaca podzial nieruchomos$ci polozone;j
przy ul. (...) na 5 dzialek. W wyniku podzialu nieruchomo$ci wyodrebniono m.in. dzialke gruntu o powierzchni 4.899

m?, na ktérej wybudowany zostal blok mieszkalny zamieszkiwany przez powddke (dzialke ta oznaczono numerem
ewidencyjnym (...)), jak tez dzialke gruntu, w stosunku do ktérego toczy sie sprawa z wniosku bylego wlasciciela
dawnej nieruchomoéci (...).

Pismem z dnia 22 maja 2009 r. Burmistrz D. P.(...) W. w odpowiedzi na wystapienia najemcéw z dnia 11 kwietnia 2009
r. o$wiadezyl, iz brak jest mozliwoSci sprzedazy lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ul. (...). Burmistrz
zaznaczyl, ze z treSci art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, iz osobie uprawnionej do skorzystania
z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomoéci z tytulu najmu lokalu nie przystuguje roszczenie w stosunku do jednostki
samorzadu terytorialnego o zawarcie umowy sprzedazy. Najemcy budynku przy ul. (...) wystapili do Prezesa Zarzadu
(...) S.A. o podjecie dzialan majacych na celu umozliwienie najemcom wykupu zajmowanych przez nich mieszkan
zakladowych. (...) S.A. z wladzami miasta w prowadzone tym zakresie nie wplynely na zmiane wcze$niejszego
stanowiska wladz miasta.

W dniu 5 czerwca 2009 r. zawarta zostala umowa zlecenia zawarcia transakeji kupna-sprzedazy akcji spolek (...) S.A.
z siedziba w G. oraz (...) S.A. z siedzibg w W. pomiedzy Skarbem Panstwa a sp6lka (...) z siedziba w S. oraz (...) Banku
(...) S.A. Na skutek w/w transakcji spolka (...) zwiekszyla swoj pakiet akcji w spoélee (...) S.A. W dniu 23 stycznia 2012
r. (...) S.A., na skutek zmian w strukturze akcjonariatu, zmienito firme sp6tki na (...) S.A.

W dniu 13 wrzeénia 2011 r. powddka zlozyla w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Pragi-P6lnoc w Warszawie wniosek
o zawezwanie (...) S.A. do préby ugodowej w przedmiocie zaplaty kwoty 249.658,64 zt tytulem odszkodowania za
niewykonanie przez pozwanego zobowigzania w postaci uregulowania stanu prawnego nieruchomosci przy ul. (...) w
W. i odsprzedazy lokali polozonych w budynku znajdujacym na w/w nieruchomosci ich dlugoletnim najemcom. W
dniu 24 pazdziernika 2011 r. odbylo sie posiedzenie, jednak (...) S.A. nie uznala roszczenia i do zawarcia ugody nie
doszlo.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych przez strony do akt przy pozwie, odpowiedzi
na pozew oraz narozprawie w dniu 13 czerwca 2013 r., a takze okolicznoSci bezspornych. Tresé¢ ztozonych dokumentow
byla pomiedzy stronami bezsprzeczna.

Pozostale wnioski zostaly oddalone na podstawie art. 227 k.p.c. W szczegblnosci, Sad oddalit wniosek dowodowy
powodki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ oszacowania warto$ci rynkowej lokalu
wynajmowanego przez powodke oraz wniosek dowodowy o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkéw R. C. i J. T.
na okoliczno$¢é finansowania inwestycji, powstania zobowigzania strony pozwanej, dzialan podejmowanych przez
strone pozwana w zwiazku z realizacja tego zobowiazania oraz niewykonania w/w zobowigzania, a takze sprzedazy
mieszkan w przedmiotowym budynku oraz sprzedazy mieszkan w innych inwestycjach uznajac, ze dowody w postaci
dokumentow zgromadzonych w toku postepowania byly wystarczajace do rozstrzygniecia niniejszego powodztwa.
Ponadto okolicznosci, na ktére powotano w/w dowody pozostawaly — zdaniem Sadu - bez wplywu na wynik toczacego
sie postepowania lub zostaly przyznane przez strone pozwana.

Sad Okregowy przy tak ustalonym stanie faktycznym uznal powodztwo za niezasadne. Sad uznal, ze brak jest podstaw
do zadania odszkodowania na podstawie art. 471 ke, gdyz na jego podstawie mozna domagacé sie naprawienia szkody
wyniklej z naruszenia zobowigzania, ktérego zrodlem jest umowa zobowigzaniowa (por. wyr. Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 31 stycznia 2013 r., III APa 36/12, Lex nr 1280357). Taka umowa — zdaniem Sgdu Okregowego -
pomiedzy stronami, czy ich poprzednikami prawnymi, nie byla zawarta. W ocenie Sadu zaré6wno Pakiet Gwarancji
Socjalnych pracownikéw Elektrocieptowni (...) S.A. jak réwniez Regulamin w sprawie zasad i trybu sprzedazy



mieszkan przez Elektrocieplownie (...) S.A. nie moga stanowi¢ podstawy do wytoczenia powodztwa na podstawie art.
471 k.c.

Nadto Sad Okregowy wyrazil poglad, iz w okoliczno$ciach powolywanych przez powodke w ogole trudno mowié
o szkodzie pozostajacej w adekwatnym zwigzku przyczynowym ze zdarzeniem, ktére powoddka wskazuje jako
wywolujace szkode (art. 361 k.c.). Brak jest podstaw do uznania, iz gdyby pozwany kontynuowal postepowanie w
sprawie ustanowienia wieczystego uzytkowania gruntu, to na pewno takie uzytkowanie zostaloby ustanowione. Co
wiecej, nawet gdyby uzytkowanie zostalo ustanowione, to nie wiadomo, czy faktycznie powddka wystgpitaby o wykup
mieszkania i czy mialaby odpowiednie na to Srodki. W ocenie Sadu zadanie pozwu obejmuje lucrum cessans. Szkoda
tego rodzaju ma zawsze charakter hipotetyczny. Przyjmuje sie, ze szkoda taka musi by¢ przez poszkodowanego
wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, aby uzasadniala ona w §wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, iz
utrata korzySci rzeczywiscie nastapila (tak Sad Najwyzszy w orz. z dnia 3 paZdziernika 1979 r., II CR 304/79, OSNC
1980/9/164). W ocenie Sadu, w okolicznoS$ciach faktycznych niniejszej sprawy brak jest podstaw do takiego ustalenia.

Powyzsze rozwazania sg aktualne takze w przypadku, gdyby zadanie powodki rozpatrywaé na podstawie art. 415 k.c.,
ktéry nie byl w ogble powolywany w toku postepowania.

Niezaleznie od powyzszego Sad wskazal nadto, ze jezeli by uznaé, iz roszczenie faktycznie istnieje to uleglo ono
przedawnieniu. Sad Okregowy podniosl, ze zawarty w dniu 15 listopada 1999 r. Pakiet socjalny, w ktérym okre$lono
zobowiazanie pozwanego, na ktérego niewykonanie powoluje sie powodka, wszedl w zycie z dniem nabycia akcji,
tj. 27 stycznia 2000 r. Jezeli powodka uwaza, ze pozwany byl zobowigzany do podjecia okre§lonych dzialan, to
zobowigzanie to powinno by¢ podjete od tej daty. Roszczenie za$ dotyczace wykonania tego zobowiazania przedawnia
sie wedlug zasad og6lnych, czyli z uplywem lat dziesieciu. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 11
pazdziernika 2012 r., a wiec po uplywie terminu ewentualnego przedawnienia. Fakt, iz zasady sprzedazy mieszkan,
ktore powodka wskazuje jako znajdujace zastosowanie w niniejszej sprawie, zostaly okreslone w Regulaminie z 2002
r., nie oznacza, iz od daty uchwalenia tego Regulaminu nalezy liczy¢ bieg terminu przedawnienia. Bezspornym jest
bowiem, iz rowniez przed jego uchwaleniem mozliwe bylo nabywanie przez najemcow wlasnoéci zajmowanych lokali,
na zasadach okres§lonych w Regulaminie z dnia 12 czerwca 1996 r.

O kosztach procesu postanowiono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje zlozyla powddka zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac naruszenie przepisow
postepowania mogacych mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 227 kpc, naruszenie
przepiséw prawa materialnego, tj. art. 471 ke w zw. z art. 361 ke w zw. z art. 535 ke, art. 65 ke w zw. z art. 56 ke,
art. 93 ke w zw. z art. 535 ke w zw. z art. 471 ke, 118 ke w zw. z art. 123 § 1 pkt. 2 ke i 5 ke, naruszenie przepisow
postepowania mogacych mieé istotny wplyw na wynik sprawy art. 102 kpc. Wobec powyzszego wnosila o zmiane
zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 249.658,64 zlote wraz z odsetkami od daty
wniesienia powodztwa do dnia zaplaty ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje —

Apelacja powoddki jest zasadna.

Rozpoznajac apelacje Sad Odwolawczy uznal za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji, nie
podzielajac tym samym zarzutéw naruszenia swobodnej oceny dowodéw oraz poczynienia ustalenn sprzecznych z
zebranym materialem dowodowym podniesionych przez powodke.

Niemniej jednak Sad Odwolawczy nie podziela dokonanej przez Sad I instancji oceny prawnej przedstawionych przez
powbdke dokumentow.



W pierwszej kolejnoSci nalezy rozwazy¢ znaczenie pakietu socjalnego zawartego pomiedzy Zakladowymi
Organizacjami Zwiazkowymi dzialajacymi w Elektrocieplowniach (...) S.A. a V. A. oraz Elektrocieplowniami (...)
S.A.. Pakiet gwarancji socjalnych stosownie do tresci §1 stanowi integralng cze$¢ umowy sprzedazy akeji zawartej
pomiedzy Skarbem Panstwa a V. A., co wskazuje na to, ze jego postanowienia stanowig w istocie umowe zawarta
pomiedzy trzema stronami, tj. Skarbem Panstwa, V. A. oraz Elektrocieplowniami (...) S.A. W my$l § 16 ust. 4
Elektrocieplownie (...) S.A. zobowigzuja sie do uregulowania w jak najszybszym czasie stanu prawnego swoich
zasobow mieszkaniowych. Z kolei w ust. 5 stanowi, iz strony niniejszego pakiety zobowiazuja sie niezwlocznie po jego
podpisaniu do uzgodnienia nowego Regulaminu sprzedazy mieszkan okreslajacego w sposdb jednoznaczny zasady
wykupu mieszkan zakladowych oraz ustalajacego bonifikate ceny kupna w wysoko$ci 90 % kwoty oszacowania.
Postanowienia pakietu weszly w zycie w dniu 27 stycznia 2000 roku w dacie zawarcia umowy sprzedazy akcji
przez Skarb Panstwa na rzecz V. A.. W dniu 10 maja 2002 roku (...) S.A. (czyli Elektrocieptownie (...) S.A. po
zmianie nazwy) uchwalila Regulamin w sprawie zasad i trybu sprzedazy mieszkan przez Elektrocieplownie (...)
S.A. Na mocy § 2 w/w regulaminu nabywca lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynkach stanowiacych
wlasno$¢ Elektrocieplowni (...) moze byé¢ osoba zajmujaca mieszkanie na podstawie tytulu prawnego najemcy, w
tym miedzy innymi pracownicy oraz byli pracownicy Elektrocieplowni (...) S.A., emeryci i renciSci, a takze osoba
bliska najemcy razem z nim zamieszkujaca, wskazana przez najemce i osoby, ktore wstapily w stosunek najmu
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Nastepnie na podstawie aneksu nr (...) do regulaminu przyjetego uchwala z
dnia 28 listopada 2002 roku prawo do bonifikaty w wysokos$ci 5 % za kazdy rok pracy uzyskali obok pracownikéw
malzonkowie zmarlych pracownikéw , emeryci i renciéci. Nalezy podkreslié, ze zgodnie z § 3 regulaminu z propozycja
sprzedazy wystepuje wlasciciel. Przytoczona powyzej tre$¢ postanowien pakietu socjalnego zawiera zobowiazanie
Elektrocieplowni (...) S.A. wobec swoich pracownikéw do uregulowania stanu prawnego swoich nieruchomosci, a
nastepnie do wystapienia wzgledem najemcy lub osoby bliskiej najemcy z propozycja sprzedazy nieruchomosci. W tej
sytuacji nalezy oceni¢ jakie znaczenie prawne ma wyrazone zobowigzanie.

W pi$miennictwie wskazywano na mozliwo$¢ dopatrzenia sie na tle pakietow socjalnych umowy o Swiadczenie przez
osobe trzecig. W orzecznictwie wykorzystywano art. 393 ke poszukujac instrumentu umozliwiajacego wyprowadzenie
z pakietu roszczen stuzacych bezposérednio pojedynczym pracownikom ( System Prawa Prywatnego Prawo zobowigzan
— cze$¢ ogodlna pod redakcja Ewy Letowskiej str. 846). Wywodzono wowczas, ze wedlug art. 393 § 1 k.c., "jezeli
w umowie zastrzezono, ze dluznik spelni $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, osoba ta, w braku odmiennego
postanowienia umowy, moze zada¢ bezposrednio od dluznika spekienia zastrzezonego $§wiadczenia". W doktrynie
prawa cywilnego nie ma pelnej zgody co do konstrukeji i zakresu stosowania pactum in favorem tertii. Dominuje
jednak poglad, Ze nie jest ona odrebnym typem umowy i nie wystepuje w obrocie jako umowa samodzielna,
lecz stanowi zawsze zastrzezenie modyfikujace inng umowe (zasadnicza) albo stosunek obligacyjny powstaly ze
zdarzenia innego niz kontrakt. Jej rola polega na tym, ze $wiadczenie nalezne wierzycielowi przeadresowuje sie
na osobe trzecia. Miedzy wierzycielem (zastrzegajacym, przejemca przyrzeczenia) a osobg trzecig (beneficjentem)
powstaje stosunek waluty. Jest on w zasadzie uksztaltowany poza umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej
i nie pozostaje w bezpo$rednim z nig zwigzku, ale wyja$nia prawny i gospodarczy sens przysporzenia dla osoby
trzeciej. Miedzy wierzycielem i dluznikiem (przyrzekajacym) powstaje stosunek pokrycia, ktéry wyznacza umowa
zasadnicza (inne zdarzenie prawne) uzupelniona zastrzezeniem $wiadczenia na rzecz osoby trzeciej. Decyduje on
o treéci zobowiazania dluznika i stanowi causa dla jego zobowigzania wobec osoby trzeciej. Miedzy dluznikiem i
osoba trzecia powstaje stosunek zaplaty (wykonania), ktéry wyraza roszczenie osoby trzeciej przeciwko dtuznikowi o
wykonanie zobowigzania wyznaczonego stosunkiem pokrycia. Przy tym, dluznik ma §wiadczy¢ osobie trzeciej tylko
dlatego, ze zobowigzal sie do tego wobec zastrzegajacego. Celem uméw o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, czy
Scislej - takiego zastrzezenia w umowach zasadniczych - jest uproszczenie obrotu, gdyz za pomoca jednego $§wiadczenia
realizuje sie kilka stosunkéw zobowigzaniowych.

Watpliwosci wynikajace z zastosowania tej konstrukecji do pakietu socjalnego zwigzane byly glownie z
niewystepowaniem pracodawcy jako strony umowy, co powodowalo, ze z pakietu socjalnego nie wynika dla
pracodawcy ani zadne zobowigzanie, ani zadne uprawnienie. Na podstawie umowy in favorem tertii pracownik mégtby



sie domagac spelnienia okre$§lonego w niej $wiadczenia jedynie od dluznika, a zatem od inwestora. Watpliwoéci te w
niniejszej sprawie sa nieaktualne, poniewaz Elektrocieplownie (...) S.A. byly strong pakietu socjalnego.

Odnoszac sie za§ do uchwaly 7 sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 2006 roku III PZP 2/06, w mysl
ktbérej postanowienia porozumienia zbiorowego w sprawie gwarancji socjalnych, pracowniczych i zwiazkowych,
zawartego w procesie prywatyzacji po$redniej (art. 1 ust. 2 pkt 1 i 1a oraz art. 31a-35 ustawy z dnia 30 sierpnia
1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji, jednolity tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 ze zm.), pomiedzy
zwigzkami zawodowymi dzialajacymi u pracodawcy a spolka handlowa, ktéra po nabyciu akcji stala sie spolka
dominujaca nad spétka zalezna bedaca pracodawca, sa przepisami prawa pracy w rozumieniu art. 9 § 1 k.p.
nalezy wskaza¢, ze przedstawiona ocena prawna nie uniemozliwia zastosowania konstrukeji umowy na rzecz osoby
trzeciej. U podstaw podjecia tej uchwaly lezalo poszukiwanie rozwigzania dla uzasadnienia istnienia roszczenia
indywidualnego pracownika do dochodzenia §wiadczen przyznanych w pakiecie socjalnym. W niniejszej za$ sprawie
zobowiazanie wyrazone w pakiecie socjalnym bedace zrodlem zadan powddki nie jest zwiazane ze stosunkiem pracy
jako okres$lajagcym warunki pracy i placy.

Reasumujgc, nalezy przyjaé, ze Elektrocieplownie (...) S.A. zaciggnely zobowigzanie w pakiecie socjalnym do
niezwlocznego uregulowania stanu prawnego nieruchomosci. Z kolei w regulaminie zobowiazaly sie do zlozenia
najemcy lub osobie bliskiej najemcy oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego. Zobowigzania wyrazone w regulaminie
precyzowaly postanowienia pakietu socjalnego i byly z nim powigzane. Nie budzi watpliwosci i jest bezsporne, ze
pozwana nie wywigzala sie z tych zobowigzan w stosunku do najemcow lokali mieszkalnych polozonych w budynku
przy ulicy (...) w W.. W toku bowiem postepowania zmierzajacego do uregulowania stanu prawnego poprzez uzyskanie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym budynek jest posadowiony, odstgpila od tego zamiaru i oddala
budynek w zarzad wlasciciela gruntu, czyli (...) W.. Skladajac wniosek i zawierajac protokoél przekazania budynku
w zarzad Zakladowi (...) w dzielnicy P. (...) W. oraz dokonujac przelewu wierzytelnos$ci z tytulu czynszu najmu i
oplat niezaleznych od wynajmujacego oraz odszkodowan z tytulu bezumownego korzystania z lokali w w/w budynku
nie zagwarantowano najemcom prawa wykupu lokali mieszkalnych, ktére zajmowali, od wlasciciela budynku. (...)
W. poinformowalo najemcow, ze nie jest mozliwe wykupienie przez nich lokali mieszkalnych. Tym samym pozwana
z jednej strony nie wywigzala sie z zobowigzania uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, a w konsekwencji
tego uniemozliwila przedstawienie oferty najemcom lokali w tym budynku zakupu wynajmowanych przez nich lokali
mieszkalnych, z drugiej za$ strony nie zapewnila lokatorom mozliwo$ci wykupienia lokali od (...) W..

W tej sytuacji powodka uwaza, ze na skutek tego zaniechania powstala szkoda w jej majatku, ktorej naprawienia
domaga sie na podstawie art. 471 ke. W przypadku prawidlowego pactum in favorem tertii osoba trzecia uzyskuje
roszczenie wzgledem dluznika o spelnienie §wiadczenia (art. 393 § 1 kc). Wskutek tego musi by¢ ona uznana za
wierzyciela, a zarazem uzyskuje ochrone odszkodowawcza w zakresie wlasnego interesu zwigzanego z uzyskaniem
Swiadczenia.

Jednocze$nie za$ nalezy podkresli¢, ze powszechnie stosowany na oznaczenie tego rezimu termin ,,odpowiedzialno§é
kontraktowa” nie ogranicza stosowania jego regulacji do przypadkéw naprawienia szkody wyniklej z nieprawidlowego
wykonania umowy. Zrédlo zobowigzania, co do ktérego zaszlo niewykonanie lub nienalezyte wykonanie, pozostaje
bez znaczenia. Moze nim by¢ umowa (w tym o charakterze gwarancyjnym, np. umowa ubezpieczenia), ale takze
czynno$¢ prawna jednostronna (np. przyjecie przekazu), czynnosé faktyczna (np. prowadzenie cudzych spraw bez
zlecenia), zobowiazanie z czynu niedozwolonego, bezpodstawnego wzbogacenia, a nawet wynikajace ze stosunkow
uregulowanych w innych niz prawo zobowigzan dzialéw prawa cywilnego ( np. w prawie rzeczowym czy rodzinnym)
(System Prawa Prywatnego Prawo zobowiazan — cze$¢ ogolna pod redakcja Adama Olejniczaka str. 24). Stad tez
mozna przyjac, ze regulamin w sprawie zasad i trybu sprzedazy mieszkan przez Elektrocieplownie (...) S.A. jest
zrodlem zobowigzania, z niewykonaniem ktérego zwigzana jest odpowiedzialno$¢ na zasadzie art. 471 ke.

W kontekscie poczynionych uwag nalezy stwierdzic, ze istnieje zobowigzanie, ktérego wykonania powodka mogla sie
domagac.



Nie mozna réwniez sie zgodzi¢ z pogladem Sadu I instancji, ze zgdanie powo6dki jest przedawnione, poniewaz od chwili
wejécia w zycie pakietu socjalnego co nastapilo 27 listopada 2000 roku uplynelo ponad 10 lat do chwili skierowania
przez powodke pozwu o zaplate. Poglad ten jest niezasadny, poniewaz zrodlem szkody jest nie samo wprowadzenie
pakietu socjalnego, lecz nie wykonanie przyjetych w nim zobowigzan, czyli szkoda wynika z zaniechania. Stosownie
za$ do treSci art. 120 § 2 ke bieg przedawnienia roszczen o zaniechanie rozpoczyna sie od dnia, w ktorym ten, przeciwko
komu roszczenie przystuguje, nie zastosowal sie do tresci roszczenia. Skoro pozwana zrezygnowala z ubiegania sie o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w dniu 08 listopada 2005 roku i protokolarnie przekazala budynek w
zarzad w dniu 21 marca 2006 roku, zatem dopiero od tego momentu zaczyna bieg przedawnienie, ktérego 10 letni
termin nie uplynal.

Tym samym istnieje wymagalne roszczenie o odszkodowanie, a zatem aktualna staje sie konieczno$¢ ustalenia czy
istnieje szkoda pozostajaca w adekwatnym zwigzku przyczynowym.

W ocenie Sadu bledny jest poglad Sadu I instancji, ze nie istnieje zwiazek przyczynowy pomiedzy zaniechaniem
pozwanej spolki a szkoda powodki. Powodka domagajac sie zaplaty kwoty korzysci, ktéra by uzyskata gdyby pozwany
wykonal zobowigzanie oblicza ja w ten sposob, ze stanowi ona 90 % wartoSci mieszkania, ktére nabylaby za
kwote odpowiadajaca 10 % ceny. Slusznie zostalo wskazane, ze tak sprecyzowana szkoda stanowi lucrum cessans.
Szkoda ta istotnie ma charakter hipotetyczny. Nie mozna jednak stwierdzi¢, ze powodka nie wykazala z duzym
prawdopodobienistwem, ze utrata korzySci rzeczywiScie nastapila. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze od szkody w postaci
lucrum cessans nalezy odr6znié¢ pojawiajace sie w jezyku prawniczym pojecie szkody ewentualnej, przez ktéra nalezy
rozumie¢ utrate szansy uzyskania pewnej korzySci majatkowej (np. szansy wygrania na loterii). R6znica wyraza sie
w tym, ze w wypadku lucrum cessans hipoteza utraty korzysci graniczy z pewnoécia, w wypadku szkody ewentualnej
prawdopodobienstwo utraty korzySci jest zdecydowanie mniejsze. Szkoda ewentualna nie podlega naprawieniu
(wyrok z dnia 24 sierpnia 2007 roku V CSK 174/07). Szkoda w postaci lucrum cessans musi by¢ przez poszkodowanego
wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, iz w $wietle do$wiadczenia zyciowego uzasadnia przyjecie, iz
utrata spodziewanych korzySci rzeczywiscie nastapila (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r.,
IV CKN 328/00, niepubl.). Do takiego ustalenia istotne znaczenie ma zbadanie zachowania sie poszkodowanego
zarOwno przed, jak i po nastgpieniu zdarzenia szkodzacego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika
1979 r., II CR 304/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 164). W niniejszej sprawie Sad I instancji lakonicznie jedynie
stwierdzil, ze szkoda powodki nie zostala wykazana z duzym prawdopodobienstwem, nie podajac jakie okoliczno$ci
zmniejszaja zdecydowanie prawdopodobienstwo jej wystapienia. Sad Okregowy nie zbadal natomiast zachowania
sie poszkodowanej, nie ustalil w jaki sposbéb chciala sfinansowa¢ wykup mieszkania, czy miala zgromadzone na
ten cel srodki finansowe poddajac jedynie w watpliwo$¢ istnienie po stronie powddki woli wykupu mieszkania i jej
przygotowanie finansowe do tej inwestycji.

Nadto Sad Okregowy wskazywal na brak adekwatnego zwiazku przyczynowego ( art. 361 kc) stwierdzajac, ze
kontynuowanie postepowania o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nie musialo zakonczy¢ sie pozytywnie,
jak réwniez nie musialo skutkowaé wystapieniem przez powodke o wykup mieszkania. Sad Najwyzszy podkreslal, ze
normalny zwigzek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. zachodzi wowczas, gdy w danym ukladzie stosunkéw i
warunkow oraz w zwyczajnym biegu rzeczy, bez szczegdlnego zbiegu okolicznosci, szkoda jest typowym nastepstwem
tego rodzaju zdarzen (wyrok z dnia 28 kwietnia 2004 roku III CK 495/02). Z kolei w innym orzeczeniu Sad Najwyzszy
wskazal, ze jezeli zdarzenie, za ktére pozwany ponosi odpowiedzialno$é, stworzyto warunki powstania innych zdarzen,
z ktorych dopiero ostatnie bezpoérednio wywolalo szkode, to nie mozna wykluczy¢ odpowiedzialnoSci pozwanego za
szkode w ramach normalnego zwigzku przyczynowego (wyrok z dnia 19 czerwca 2008 roku V CSK 18/08).

W niniejszej sprawie nie mozna pomingé faktu, Ze pozwana doprowadzila do uregulowania stanu prawnego
nieruchomo$ci potozonej przy ulicy (...) w W., na ktérej posadowiony byl budynek, w ktérym znajdowaly sie zakladowe
lokale mieszkalne. Po uzyskaniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu pozwana zlozyla oferty wykupu lokali
mieszkalnych lokatorom w tym budynku, skutkiem czego zawarte zostaly umowy sprzedazy tych lokali mieszkalnych
zgodnie z postanowieniami regulaminu. Nie mozna réwniez nie zauwazyC, ze pozwana uzyskala juz decyzje o



ustanowieniu prawa o uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ulicy (...) w W., od ktorej sie jednak odwolala
ze wzgledu na zbyt wysoka oplate za ustanowienie tego prawa. Kwestia zatem faktycznej mozliwoéci uregulowania
stanu prawnego nieruchomo$ci nie ma charakteru wylacznie hipotetycznego i watpliwego. Rozwazajac istnienie
adekwatnego zwigzku przyczynowego rozwazy¢ rowniez nalezy norme prawng art. 93 ke, zgodnie z ktéra jezeli strona,
ktoérej zalezy na nieziszczeniu sie warunku, przeszkodzi w sposob sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego
ziszczeniu sie warunku, nastepuja skutki takie jakby warunek sie ziscil. W realiach niniejszej sprawy pozwana
rezygnujac z kontynuacji postepowania regulujacego tytul prawny nieruchomoéci uniemozliwila zlozenie oferty
wykupu lokali mieszkalnych polozonych w budynku na tym gruncie posadowionym.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny nie podziela réwniez tego pogladu prawnego Sadu I instancji. Konieczne
jest zatem przeprowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$¢ zachowania powoddki oraz sposobu
finansowania inwestycji, a takze ustalenie warto$ci prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, ktore uzyskalaby
powddka w ramach wykupu. Zakres wymaganego postepowania dowodowego oznacza w istocie, ze konieczne jest
przeprowadzenie postepowania dowodowego w caloSci, co skutkuje uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania na podstawie art. 386 § 4 kpc.

Stosownie do tresci art. 108 § 2 kpc Sad pozostawil rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej sadowi pierwszej
instancji.



