Sygn. akt Il CSK 296/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gérski

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa P. K.

przeciwko K. P., A. C.iE. K. -

wspolnikom spotki cywilnej "D." w L.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 stycznia 2007 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 lutego 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajacej
powoddztwo ponad kwote 19.000,- zt (dziewietnascie tysiecy
ztotych) oraz orzekajacej o kosztach postepowania (pkt I. 1, pkt I.
3 i pkt Ill) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy — Sad Gospodarczy— po ponownym rozpoznaniu sprawy z
powddztwa P. K. przeciwko K. P., A. C. i E. K. o zaptate kwoty 570 000 z tytutem
odszkodowania za budynki zniszczone w wyniku pozaru — wyrokiem z dnia
10 grudnia 2004 r. zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote
1783,50 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 18 wrzesnia 1998 r., natomiast

w pozostatej czesci powodztwo oddalit.

Istotne elementy stanu faktycznego przyjetego za podstawe orzeczenia

przedstawiaty sie nastepujgco.

Od 1993 r. powod jest wieczystym uzytkownikiem dziatki nr 342/3 potozone;j
przy ul. K. [...] w L. oraz wiascicielem potozonych na niej budynkoéw i urzgdzen
stanowigcych odrebne nieruchomosci. W dniu 1 wrzesnia 1995 r. strony zawarty
umowe, mocg ktorej powdd oddat pozwanym w najem lokal uzytkowy o pow. 1
193,57 m ? znajdujgcy sie w jednym z budynkéw. Wynajmowany lokal miat byé
przeznaczony przez pozwanych, prowadzgcych wowczas dziatalnos¢ gospodarczg
w formie spoétki cywilnej pod nazwg ,D.”, na przedzalnie widkienniczg. Zgodnie z
umowg, powod byt zobowigzany do utrzymania budynku, w ktérym znajdowat sie
przedmiotowy lokal, w stanie odpowiadajgcym normom prawnym dla lokali
uzytkowych przeznaczonych na dziatalnos¢ produkcyjng, pozwani natomiast — do
utrzymania lokalu w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym i

przeciwpozarowym.

W dniu 6 marca 1997 r. w wynajmowanym lokalu wybucht pozar, ktérego
zrodto powstato w zgrzeblarce i byto spowodowane zaiskrzeniem jej metalowego
elementu lub zapaleniem sie kurzu poprodukcyjnego. W wyniku pozaru budynek
hali tkalni i drukarni ulegt spaleniu, a budynek biurowo-magazynowy nadpaleniu.
Pozostatosci nadpalonego budynku zostaly przez powoda rozebrane. Wartos¢
zniszczonych budynkdéw i znajdujgcego sie pod nimi gruntu — obliczona metodg
tzw. dochodowg — wynosi 391 000 zt, a po uwzglednieniu wynagrodzenia
pracownika administrujgcego nieruchomoscig — 365 730 zt, w tym 253 000 zt grunt
1112 730 zt budynki. Z tytulu zawartej umowy ubezpieczenia powod otrzymat

w zwigzku z pozarem odszkodowanie w kwocie 109 163 zt. Po uwzglednieniu tego



Swiadczenia szkoda poniesiona przez powoda w wyniku spalenia budynkéw wynosi
3 567 zt (tj. 112 730 zt — 109 163 zt).

Sad Okregowy przyjat, ze pozwani ponoszg odpowiedzialno$¢ za szkode
wyrzgdzong powodowi na podstawie art. 435 § 1 k.c., uznat jednak, ze powdd
przyczynit sie do powstania tej szkody w 50 %, dopuscit bowiem do uzytkowania
budynkow niespetniajgcych wymagan zadnej z obowigzujgcych klas odpornosci
ogniowej. Jego zaniedbania — jak wynika z ekspertyzy sporzadzonej bezposrednio
po pozarze oraz z opinii biegtego do spraw pozarnictwa — byly natomiast gtéwnymi
przyczynami rozwoju pozaru. Skoro niezaspokojona szkoda powoda wyraza sie
kwotg 3 567 zi, a jego stopieh przyczynienia wynosi 50 %, powddztwo podlegato

uwzglednieniu — stwierdzit Sgd Okregowy — do kwoty 1 783,50 zt (art. 362 k.c.).

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji powoda Sad Apelacyjny wyrokiem
z dnia 24 lutego 2006 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze zasgdzit
od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 145 500 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 8 kwietnia 1997 r., natomiast w pozostatej czesci powddztwo

oraz apelacje powoda oddalit.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji wadliwie ustalit
wysokos¢ szkody poniesionej przez powoda. Zastosowana do jej ustalenia metoda
dochodowa postuguje sie kryterium dochoddw, ktére powdd utracit przez to, ze nie
mogt wynajmowacC budynkéw zniszczonych w wyniku pozaru. Korzystanie
z budynkéw wigze sie natomiast nieodtgcznie z korzystaniem z gruntu, na ktorym
sg one posadowione. Przyjecie do wyliczenia szkody metody dochodowej nie
uzasadnia zatem — stwierdzit Sgd Apelacyjny — odliczenia od wartosci ustalonego
odszkodowania wartosci gruntu. Dlatego przyjat za podstawe okreslenia wysokosci
szkody wyliczong przez biegtego wartos¢ zaréwno zniszczonych budynkdw, jak
i potozonego pod nimi gruntu. Uznat przy tym, Zze nie ma podstaw do pomniejszenia
jej o koszty obstugi, poniewaz w umowie najmu strony nie przewidziaty takich
kosztéw. W konsekwencji, Sad Apelacyjny ustalit wysokos¢ szkody na kwote
391 000 zt i rébwnoczesnie podkreslit, ze tytutem odszkodowania za zniszczone
budynki powdd otrzymat z zaktadu ubezpieczen jedynie 100 000 zi, pozostata

kwota 9 169 zt stanowita bowiem odszkodowanie za spalone materiaty. Nalezne



powodowi odszkodowanie wyraza sie zatem kwotg 291 000 zt (. 391 000 zt —
100 000 zt), a — po uwzglednieniu stopnia przyczynienia — kwotg 145 500 zi.

Za niewadliwe uznat natomiast Sad Apelacyjny stanowisko Sgdu pierwszej

instancji w kwestii stopnia przyczynienia sie powoda do powstania szkody.

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie z art. 398 ®§ 1 pkt 1 k.p.c.,
pozwani wnosili o uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego w czesci uwzgledniajgcej
powodztwo ponad kwote 19 000 zt i orzekajgcej o kosztach procesu oraz o jego
zmiane przez zasadzenie od nich solidarnie na rzecz powoda kwoty 19 000 zt
z ustawowymi odsetkami od dnia 8 kwietnia 1997 r., oddalenie powodztwa
w pozostatej czesci i stosowne rozstrzygniecie o kosztach procesu. W ramach
powotanej podstawy kasacyjnej wskazali na naruszenie przepiséw art. 361
w zwigzku z art. 46 § 1 k.c., w zwigzku z art. 152 ust. 2 i art. 153 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”), i w zwigzku z § 3 pkt 1i § 28
pkt 3 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze
zm. — dalej: ,rozporzadzenie z 2004 r.”) przez przyjecie, ze wysokos¢ szkody
podlegajgcej naprawieniu obejmuje — obok wartosci czesci sktadowych, tj. budynku
przedzalni — rowniez wartos¢ gruntu, na ktérym budynek ten zostat posadowiony.
Zdaniem skarzgcych, za podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania nalezy
przyja¢ wartos¢ budynkdéw wynoszgcg 138 000 zt (tj. 391 000 zt — 253 000 zt). Po
pomniejszeniu jej o otrzymane przez powoda swiadczenie z zaktadu ubezpieczen
(t. 138 000 zt — 100 000 z) i o przyjety stopien przyczynienia nalezne
odszkodowanie powinno wynosi¢ 19 000 zt (tj. 38 000 zt x 50 %).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Spér miedzy stronami sprowadza sie obecnie do sposobu ustalenia
wysokosci szkody spowodowanej zniszczeniem budynkéw w wyniku pozaru.
Powotany przez Sgd Okregowy biegty z dziedziny budownictwa, inz. W. S., wyszedt
z zatozenia, ze szkoda ta powinna podlega¢ wycenie wedtug zasad okreslonych w
przepisach art. 149 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami. Swiadczy o tym przyjety w wydanych opiniach sposéb



okreslenia wartosci budynkéw, jak i wyrazne odwotanie sie przez biegtego do
przepisOw rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzgdzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 98, poz. 612 — dalej: ,rozporzadzenie z 1998 r.”;
k. 381-389, k. 447-449, k. 779-780, k. 783-786 i k. 823).

Wypada w zwigzku z tym przypomnie¢, ze w art. 150 ust. 1 u.g.n.
przewidziano trzy sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci: wartos¢ rynkowa,
warto$¢ odtworzeniowg i wartos¢ katastralng. Sg one uzaleznione od przyjetych
rodzajéw czynnikow wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci. Istniejg cztery takie

podejscia: porbwnawcze, dochodowe, kosztowe i mieszane.

Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢
przedmiotem obrotu. Stanowi jg najbardziej prawdopodobna cena nieruchomosci,
mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych.
W celu ustalenia wartosci rynkowej stosuje sie przede wszystkim podejscie
porownawcze lub dochodowe. Podejscie porownawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Podejscie dochodowe
polega natomiast na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej
nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci
przynoszgcych lub moggcych przynosi¢ dochdd (art. 150 ust. 2, art. 151 ust. 1 art.
153 ust. 1i 2 u.g.n.).

Warto$¢ odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy szczegoblne. Ustala sie jg
przy zastosowaniu podejscia kosztowego, ktdére polega na okresleniu wartosci

nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia,



pomniejszonym o wartoS¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sie
oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych (art.
150 ust. 3, art. 151 ust. 2 i art. 153 ust. 3 u.g.n.).

Wartos¢ rynkowg i wartoS¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslajg
rzeczoznawcy majgtkowi, o ktérych mowa w art. 174 i nast. u.g.n., kierujgc sie
metodami i technikami wyceny wskazanymi w rozporzadzeniu z 2004 r.,
a poprzednio w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 230, poz. 1924) oraz w powotanym

przez biegtego inz. W. S. rozporzgdzeniu z 1998 r.

Wartos¢ katastralng okresla sie dla nieruchomosci, o ktérych mowa
w przepisach o podatku od nieruchomosci, stanowi jg przy tym wartos¢ ustalona
w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci. Ustalenie tej wartosci pozostaje

w gestii organu prowadzgcego kataster (art. 150 ust. 4, art. 151 ust. 3 i art. 170
u.g.n.).

W niniejszej sprawie Sgdy Orzekajgce za podstawe ustalenia wysokosci
szkody przyjety — w Slad za opinig biegtego — wartos¢ rynkowg nieruchomosci
ustalong przy zastosowaniu podejscia dochodowego, ktoérej wyliczenie nastgpito
wedtug Scisle okreslonej metody rachunkowej. Odmienne rozstrzygniecia Sgadow
byty natomiast wynikiem réznego ustalenia wysokosci swiadczenia otrzymanego
przez powoda z zakfadu ubezpieczen (Sad Okregowy — 109 163 zl, a Sad
Apelacyjny — 100 000 zt) oraz przyjecia réznych kwot za podstawe rownania
matematycznego, prowadzgcego do wyliczenia poszukiwanej wartosci rynkowej
(Sad Okregowy — 112 730 zt, a Sgd Apelacyjny — 391 000 zt). Kwota przyjeta przez
Sad Okregowy miata by¢ przy tym odpowiednikiem wartosci zniszczonych
budynkow, przez Sad Apelacyjny natomiast — odpowiednikiem warto$ci budynkéw
i zajmowanego przez nie gruntu, z tym ze obie te kwoty stanowity jedynie podstawe
dokonania scisle okreslonej operacji rachunkowej. W tym stanie rzeczy podniesiony
w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 152 ust. 2 i 153 ust. 2 u.g.n. trzeba

uznac¢ za uzasadniony.



Zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce
nieruchomosciami przepisy o wycenie nieruchomosci majg charakter powszechny
w tym znaczeniu, ze dotyczg wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
potozenie i bez wzgledu na podmiot wtasnosci. Zgodnie z art. 7 u.g.n., jezeli istnieje
potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy
majgtkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V. Przytoczona
regulacja stuzy jednak innym celom niz ustalenie w postepowaniu sgdowym
wysokosci szkody spowodowanej zniszczeniem budynkow w wyniku pozaru, chodzi
w niej bowiem o wycene nieruchomosci na uzytek obrotu. Z art. 150 ust. 2 u.g.n.
wynika zresztg wyraznie, ze wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore
sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Stgd przyjete przez biegtego podejscie oraz
metody i techniki oszacowania nie mogty mie¢ w ogole zastosowania dla ustalenia
wysokosci szkody poniesionej przez skarzgcego z powodu zniszczenia budynkow,
ktore ulegty spaleniu bgdz nadpaleniu wskutek pozaru. Zatem wszelkie rozwazania
dotyczgce zasadnosci przyjecia za podstawe okreslenia wartosci zniszczonych
budynkow — przy zastosowaniu matematycznego réwnania — kwoty 391 000 zt czy
proponowanej przez skarzgcych kwoty 138 000 2zt trzeba wuznaé za
bezprzedmiotowe. Tak okreslona warto$¢ nie mogta bowiem stanowi¢ podstawy

ustalenia wysokosci rzeczywistej szkody poniesionej przez powoda.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok w czesci
uwzgledniajgcej powddztwo ponad kwote 19 000 zt oraz orzekajgcej o kosztach
postepowania i w tym zakresie przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego (art. 398 °§ 1 k.p.c. i art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398 2 k.p.c.).



