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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa Kongregacji Kupieckiej w R.
przeciwko Cechowi Rzemiost Wielobranzowych w R.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 29 kwietnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku

Sadu Apelacyjnego

z dnia 14 stycznia 2010 .,

1) oddala skarge kasacyjnag
2) zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 1800
(jeden tysiac osiemset) ztotych tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2010 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanego Cechu Rzemiost Wielobranzowych w R. od wyroku Sgdu Okregowego
w R. z dnia 28 wrzesnia 2009 r. w sprawie z powodztwa Kongregacji Kupieckiej w

R. o zapfate.

W sprawie ustalony zostat nastepujgcy stan faktyczny. Na podstawie umowy
inwestorskiej z dnia 5 lutego 1976 r. zawartej miedzy poprzednikami prawnymi
strony pozwanej a poprzednikiem prawnym strony powodowej, ten ostatni pokryt
23% ogolnych kosztéw budowy Domu Rzemiosta w R., liczonych wedtug cen z
1983 r., w wysokosci 3.871.860 ztotych przed denominacjg. Poprzednik prawny
pozwanego otrzymat w 1976 r. w wieczyste uzytkowanie dziatke, na ktorej znajduje
sie przedmiotowy budynek, a dnia 23 grudnia 2005 r. pozwany nabyt wtasnosc
nieruchomosci. Nastepnie pozwany dnia 18 grudnia 2007 r. wypowiedziat stronie
powodowej umowe z dnia 11 maja 1992 r. zawartg pomiedzy podmiotami
wspotinwestujgcymi budowe, na mocy ktoérej dokonano podziatu lokali budynku do
wytgcznego uzytkowania przez wspotinwestorow i okreslono warunki eksploatac;ji
budynku. W 2008 r. powddka utracita posiadanie lokali nr 1 i 2, a z poczatkiem
2008 r. — lokali nr 3 i 4. Pozwem z dnia 10 kwietnia 2009 r. wniosta o zasgdzenie od
pozwanego kwoty 575.000 ziotych tytutem naktadow poniesionych na
nieruchomos$¢. Roszczenie oparta na przepisach art. 226 k.c. oraz réwnolegle art.
471 k.c., uzasadniajgc je niedochowaniem przez pozwanego warunkow umowy
z 1976 r., zgodnie z ktorg po zakonczeniu inwestycji i rozliczeniu kosztéw miat
nastgpi¢ podziat fizyczny budynku i przekazanie wydzielonych jego czesci na

witasnos¢ wspotinwestorom.

Sad Okregowy zasgdzit od pozwanego zgdang kwote wraz z nakazaniem
Sciggniecia od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 28.750 ztotych tytutem
wpisu, od ktérego zwolniona byta strona powodowa. Sad ten uznat, ze pozwany
jednostronnie odstgpit od umowy inwestorskiej z 1976 r., w wyniku czego powddka
utracita samoistne posiadanie uzytkowanych przez siebie lokali, a zasgdzona kwota

stanowi na podstawie art. 471 k.c. odszkodowanie w wysokosci 11,5% wartoSci



budynku, przy czym odpowiada to tez rownowartosci naktadéw poczynionych na
przedmiotowg inwestycje, zgodnie z art. 226 k.c. Z ustalen Sadu wynika, ze
pozwany nie kwestionowat procentowego wyliczenia udziatu powodki w budowie,
ani tez odpowiadajgcej temu udziatowi rownowartosci obliczonej wedtug obecnej
ceny budynku. W wyniku rozpoznania apelacji Sad drugiej instancji, oddalajgc
apelacje, za wiasciwg podstawe prawng odszkodowania uznat tylko art. 471 k.c.,
czyli odpowiedzialnos¢ dtuznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie

zobowigzania.

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit zaskarzonemu wyrokowi naruszenie
przepisow prawa materialnego, tj. art. 471 k.c., w szczegdlnosci poprzez wadliwe
ustalenie pojecia szkody oraz niewtasciwe zastosowanie art. 361 § 1 i 2 k.c.
i uznanie, ze w wyniku rozwigzania przez pozwanego umowy najmu powoddka
doznata szkody w wysokosci 575.000 ziotych. Skarzgcy wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania.
W odpowiedzi na skarge strona powodowa wniosta o jej oddalenie z zasgdzeniem

kosztow postepowania wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna podlega oddaleniu.

Rozwazenia wymaga prawidtowo$¢ zastosowania art. 471 k.c. przez Sad
drugiej instancji z punktu widzenia spetnienia przez pozwanego przestanek
odpowiedzialnosci odszkodowawczej wynikajgcej z tego przepisu. Na wstepie
nalezy podzieli¢ poglad prawny wyrazony w zaskarzonym wyroku, ze na podstawie
ustalonego stanu faktycznego zasadne bylo przyjecie odpowiedzialnosci
pozwanego z tytutu nienalezycie wykonanego zobowigzania (art. 471 k.c.), ktérego
zrodtami byta umowa miedzy poprzednikami prawnymi stron z 1976 r., a nastepnie
z 1992 r. (por. wyrok SN z 27 lutego 2003 r., IV CKN 1847/00, Lex nr 82283).
Umowy te nie zostaty nalezycie wykonane przez pozwanego, a odstgpienie przez
niego od tych umoéw spowodowato utrate przez strone powodowg zajmowanych
przez nig lokali we wspdlnie postawionym budynku i stato sie bezposrednig

przyczyng szkody, pozostajgcej, jak wynika z ustaleh Sgdu w normalnym zwigzku



przyczynowym ze zdarzeniem jg powodujgcym (zob. wyrok SN z dnia 26 listopada
2004 r., 1 CK 281/04, Lex nr 146366). W skardze kasacyjnej nie kwestionuje sie ani
przyjetej w zaskarzonym wyroku podstawy prawnej odpowiedzialnosci pozwanego,
ani przestanki nienalezytego wykonania (niewykonania) zobowigzania pozwanego,
wynikajgcego najpierw z umowy z 1976 r. o wspoétinwestowaniu ,Domu Rzemiosta”,
a nastepnie umowy z 1992 r. Podwaza sie natomiast fakt poniesienia szkody przez
powddke i jej wysokosci w zasgdzonej kwocie (nazywajgc to btednie w skardze

wadliwym ustaleniem pojecia szkody), ze wzgledu na przyczyny tej szkody.

Pojecie szkody nie ma wprawdzie ustawowego okreslenia, ale zgodnie
przyjmuje sie w orzecznictwie i w doktrynie, Zze chodzi o uszczerbek poniesiony
w dobrach chronionych poszkodowanego, wbrew jego woli, wskutek zdarzenia
wyrzgdzajgcego szkode. Tym zdarzeniem w wypadku odpowiedzialnosci
ex contractu jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Jest
dowiedzione, ze w niniejszej sprawie polegato ono na niedokonaniu takiego
podziatu praw do budynku miedzy stronami, jaki wynikat z umowy
o wspoétfinansowaniu budowy i obowigzujgcej w tamtym czasie podstawie prawnej

dotyczacej inwestycji wspodlnych.

Nie ma racji skarzgcy, ze za szkode zostato uznane przez Sad Apelacyjny
pozbawienie powodki posiadania lokali w przedmiotowym budynku i rownowazgce
to koszty wynajecia przez nig podobnych pomieszczeh. Takie koszty mogtyby
zwiekszaC¢ wysokosc¢ szkody powddki, ale o ich ewentualny zwrot nie toczy sie
niniejsze postepowanie. Pomimo zatem, ze pozwany powotuje sie w skardze
kasacyjnej na obowigzywanie art. 361 § 1 i 2 k.c., to niezasadnie uwaza, ze Sad
w zaskarzonym wyroku zwigzat zastosowanie tych przepisbw z wartoscig
utraconych przez powoda lokali w sensie rzeczowym. Ma w tym miejscu racje
skarzgcy, ze z zajmowanymi przez powoda lokalami nie wigzato sie jakie$ prawo
rzeczowe akurat do nich, ale to nie znaczy jednak, ze lokale te zajmowane byly
przez strone powodowg bez podstawy prawnej, albo na skutek umédw, ktorych
zawarcie nie zalezato takze od woli pozwanego. Podstawe prawng korzystania
z lokali przez strone powodowg tymczasowo stanowita umowa z 1992 r., majgca
obowigzywaé, jak wynika z jej tresci do czasu rozliczenia inwestycji, wedtug

wartosci naktadéw poniesionych na nig przez obie strony w czasie budowy.



Do takiego rozliczenia nie doszto, a na skutek uzyskania przez pozwanego, na
ktorego tylko rzecz ustanowione byto uzytkowanie wieczyste gruntu — prawa
wiasnosci catej nieruchomosci w 2005 r., powstat po jego stronie obowigzek
obligacyjny zapfacenia powddce odszkodowania (zob. wyrok SN z dnia 12
pazdziernika 1999 r., lll CKN 355/98, Biul. SN 2000, nr 1, s. 9).

Poniesienie szkody przez powoddke, jako nastepczynie prawng
wspotinwestujacg wybudowanie budynku ,Domu Rzemiosta” w R., ktdéra nie
otrzymata od pozwanego, bedgcego obecnie wiascicielem nieruchomosci gruntowe]
wraz z budynkiem zwrotu poniesionej czesci kosztow inwestycji, jest oczywiste i
ustalenia w tej mierze dokonane przez Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku sg

prawidtowe, a zarzuty podniesione w skardze nie zastugujg na uwzglednienie.

Niezasadne jest rowniez zarzucanie zaskarzonemu wyrokowi naruszenie art.
361 § 1 i 2 k.c. w zakresie ustalenia wysokosci szkody. Wysokosc¢ ta nie jest
zwigzana, podobnie jak sama szkoda, wbrew twierdzeniom skarzgcego,
Z rozwigzaniem przez pozwanego umowy najmu lokali uzytkowych w majgtku
powoda (skarzgcy ma chyba na mysli lokale uzytkowane przez strone powodows).
Nie tylko dlatego, ze o umowie najmu nie bylo mowy, pojawia sie raczej
w twierdzeniach pozwanego umowa uzyczenia powddce zajmowanych przez nig
lokali, ale ze wzgledu na dochodzenie odszkodowania zwigzanego z wysokoscig
kosztéw poniesionych na wybudowanie catego budynku. Nalezy zatem oceni¢, czy
Sad Apelacyjny prawidiowo uznat za wiasciwg wysokos¢ zwrotu tych kosztéw
kwote 575.000 ztotych, wynikajgca z dzisiejszej wartosci catego budynku. Z ustalen
wynika, ze kwota ta stanowi 11,5% wartosci budynku, co odpowiada procentowe;j
wielkosci srodkéw pienieznych, jakie dowiedziono, ze ponidst poprzednik prawny
powodki, nastepnie przeksztatcony podmiotowo, w tej czesci, ktéra dotyczy
powddki. Kwestia ta, podobnie jak odpowiadajgca jej kwota pieniedzy, co byto juz
wczesniej wskazane, nie byta negowana przez pozwanego i zostata uznana przez
Sady rozpoznajgce niniejszg sprawe za bezsporng (por. wyrok SN z dnia 27 maja
1971 r., I CR 122/71, Lex nr 6935). Co do wysokosci kwoty, ktdrg nalezatoby
zaptacic¢ z tytutu partycypowania powddki w kosztach budowy ,Domu Rzemiosta”,
ktory stat sie wtasnoscia pozwanego miedzy stronami nie ma zatem sporu.

Podniesiony w skardze spor dotyczyt wystgpienia samej szkody, a jej wysokosci



tylko w odniesieniu do ekwiwalentu za najem lokali, w zamian za te, z ktorych
korzystania powddka zostata pozbawiona w przedmiotowym budynku. Skoro
zostato wyjasnione, ze wysokos¢ odszkodowania nie wigze sie w niniejszej sprawie
z tym ekwiwalentem, tylko z udziatem we wspotinwestowaniu budynku pozwanego
I wynikajgcego z tego procentowego udziatu w jego dzisiejszej wartosci, zarzut
postawiony w skardze kasacyjnej odnosnie do niewtasciwego zastosowania art.
361 § 1i 2 k.c. staje sie nietrafny, wrecz bezprzedmiotowy. Z tej przyczyny nalezy

go uznac za bezzasadny.

Majgc na uwadze, ze zarzuty postawione zaskarzonemu wyrokowi nie
zastugujg na uwzglednienie, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjng, rozstrzygajgc o kosztach postepowania kasacyjnego na
podstawie art. 98 w zwigzku z art. 398%! j art. 391 § 1 k.p.c.



