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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powoédztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. J. w G.

przeciwko sp. zo.0. w W. uprzednio w M.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 14 grudnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 28 kwietnia 2017 r., sygn. akt VI ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej
kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zt tytutem kosztéw

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. J. w G. wniosta o zasgdzenie od
. Sp. z 0.0. wM. kwoty 1.928.383,48 zt z ustawowymi odsetkami od dnia

wniesienia pozwu.
Pozwany I. Sp. z 0.0. w M. wni6st o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 22 maja 2015 r. Sgd Okregowy w W. zasgdzit od pozwanego na
rzecz powodki kwote 1.774.112,70 zt z ustawowymi odsetkami od 22 czerwca 2011

r. i oddalit powodztwo w pozostatym zakresie.

Sad Okregowy ustalit, ze pozwany jako deweloper wybudowat trzy budynki
mieszkalne przy ulicy J. w G. Lokale w nich zostaty wyodrebnione i sprzedane, po
czym na podstawie uchwaty wtascicieli lokali powotany zostat zarzad wspélinoty. Od
chwili przekazania lokali nabywcom, w czesciach wspolnych budynku i poza nim
zaczety ujawnia¢ sie wady polegajgce na zawilgoceniu scian, odpadaniu tynku,
zagrzybieniu, powstawaniu zastoin wodnych. Pozwany nie usuwat wad
zgtaszanych mu od 2010 r., w tym takze takich, ktérych usuniecie nakazata
powodce witadza budowlana. W czerwcu 2011 r. na zlecenie powoddki
rzeczoznawca opracowat kosztorys inwestorski usuniecia wad i koszty te okreslit
wedtug poziomu cen z 2011 r. bez podatku VAT na kwote 1.785.540,26 zt netto, co
przy uwzglednieniu 8% podatku VAT dato tgcznie kwote 1.928.383,48 zt.

W 2011 r. wiasciciele lokali nr 1-6, 8-9, 11-49, 51-59, ktérych udziaty we
wiasnosci nieruchomosci wspolnej odpowiadaty 92%, przelali na powddke
wierzytelnosci z tytutu rekojmi i gwarancji za wady czesci wspolnych budynku
i infrastruktury oraz o zaptate odszkodowan. Upowaznili tez zarzad Wspdinoty

do wystgpienia przeciwko pozwanemu z roszczeniami przeniesionymi na powodke.

Sad Okregowy uznat, iz powddka powotywata sie na nienalezyte wykonanie
zobowigzania przez pozwanego (art. 471 k.c.) oraz na jego odpowiedzialnosc
majgcg zroédio w przepisach o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej (art. 556 i art.
560-561 k.c.). Jakkolwiek wady rzeczy sprzedanej zgtosita pozwanemu w terminie,
ktory by pozwalat na dochodzenie roszczenh z rekojmi, to jednak zgdane przez nig

odszkodowanie nie miesci sie w katalogu roszczeh z rekojmi za wady rzeczy



sprzedanej (art. 560-561 k.c.). Roszczenie to byto jednak zasadne w oparciu o art.
471 k.c. Legitymacja powddki do jego dochodzenia miata zrodto w przelewach
dokonanych na jej rzecz przez cztonkow Wspdlnoty (uchwata Sadu Najwyzszego
z 23 wrzesnia 2004 r., Il CZP 48/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153). Uszczerbek
w majgtku czionkow Wspolnoty, ktdrzy przeniesli na powodke przystugujgce im
roszczenia powstat juz przez sam fakt sprzedania im lokali z udziatami w czesci
wspolnej budynku dotknietego licznymi wadami, ktore obnizajg jego wartosc,
a zatem wartos¢ majgtku wspotwiascicieli, nawet jesli pozostajg nieusuniete.
Kwota niezbedna do usuniecia wad rzeczy sprzedanej wspotwtascicielom wynosi
1.928.383,48 zt, a skoro na powodke przeniosto roszczenia 92% uprawnionych,
to kwota odszkodowania, ktorej powddka moze skutecznie dochodzi¢ wynosi
1.774.112,70 zt. W wyliczeniu kosztow naprawnienia wad budynku na kwote
1.928.383,48 zt zawierat sie podatek od towardéw i ustug w wysokosci 8%, gdy
stawka tego podatku dla réznych materiatow i ustug budowlanych wynosi nie tylko
8%, ale i 23%. Odnoszac sie do zasadnosci obliczenia wysokosci dochodzonego
przez powodke odszkodowania z uwzglednieniem podatku od towaréw i ustug,
Sad Okregowy miat na uwadze, ze nie stanowi ono li tylko rekompensaty pienieznej

za wady rzeczy sprzedanej, ale ma postuzy¢ do usuniecia tych wad.

W czesciowym uwzglednieniu apelacji pozwanego od wyroku Sadu
Okregowego, wyrokiem z 28 kwietnia 2017 r. Sgd Apelacyjny w W. zmienit ten
wyrok w pkt 1 w ten sposéb, Zze zasgdzong tam kwote 1.774.112,70 zt
z ustawowymi odsetkami od 22 czerwca 2011 r. obnizyt do kwoty 1.254.960,64 zt
z ustawowymi odsetkami za okres od 22 maja 2015 r. do 31 grudnia 2015 r.
oraz ustawowymi odsetkami za opoOznienie za okres od 1 stycznia 2016 r.
oraz oddalit powodztwo o zaptate kwoty 519.152,06 zt z odsetkami ustawowymi
od 22 czerwca 2011 r. oraz co do kwoty odsetek ustawowych liczonych od
kwoty 1.254.960,64 zt za okres od 22 czerwca 2011 r. do 21 maja 2015 r.,
a ponadto oddalit apelacje w pozostatym zakresie.

Sad Apelacyjny zmienit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego w ten sposob,
ze ustalit, iz na powddke przelane zostaty wierzytelnosci 81,81% uprawnionych
do dochodzenia roszczeh wspotwtascicieli i w takim tez zakresie powodka moze

dochodzi¢ odszkodowania, gdyz nie posada ona wiasnych roszczen do sprzedawcy



lokali oraz czesci wspolnych nieruchomos$ci. Tym samym odszkodowanie,
ktorego skutecznie na swojg rzecz powodka moze sie domagac wyraza sie kwotg
1.254.960,64 zt.

Za zasadny uznat tez Sad Apelacyjny zarzut naruszenia art 481 § 1 k.c.
wzw. z art. 471 k.c. Wysokos¢ odszkodowania zasgdzonego na rzecz powodki
zostata ustalana na podstawie opinii biegtego, kilkakrotnie uzupetnianej, a zatem
pozwany nie pozostawat w opdznieniu ze spetnieniem dochodzonego od niego
Swiadczenia juz od chwili wytoczenia o nie powddztwa, lecz co najwyzej od chwili

ogtoszenia wyroku przez Sgd Okregowy.

Za niezasadny Sad Apelacyjny uznat zarzut naruszenia art. 5 i 8 ustawy
z 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug (aktualnie tekst jedn. Dz.U.
z2018r. poz. 2174). Wysokos¢ sSwiadczenia zasgdzonego na rzecz powodki
odpowiada kosztom, jakie zobowigzana bytaby ponies¢ w celu dokonania
stosownych napraw budynku, a pomniejszenie odszkodowania o podatek od
towardw i ustug bytoby mozliwe jedynie po wykazaniu, iz osoby, ktére dokonaty na
rzecz powodki cesji przystugujgcych im roszczen, uprawnione bedg do odliczenia

tego podatku. Takie okoliczno$ci nie zostaty wykazane.

Pozwana zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego z 28 kwietnia 2017 r.
w czesci co do rozstrzygniecia uwzgledniajgcego powddztwo o zasgdzenie kwoty
92.960,05 =zt stanowigcej rownowartos¢ podatku od towardw i ustug
uwzglednionego w wysokosci zasgdzonego na rzecz powodki odszkodowania
i w skardze kasacyjnej zarzucita, ze orzeczenie to wydane zostato z naruszeniem
przepisow prawa materialnego, tj. art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. w zw. z art. 5
i 8 ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug, przez ich btedng
wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie skutkujgce przyjeciem, iz przy okresleniu
wysokosci powstatej szkody uwzgledni¢ nalezy kwote podatku od towardow i ustug,
co w konsekwencji doprowadzito do bezpodstawnego powiekszenia
odszkodowania o 92.960,05 zt, podczas gdy zgodnie z ustawg o podatku od
towardw i ustug Swiadczenie odszkodowawcze znajdujgce swg podstawe w art. 471

k.c. nie jest objete podatkiem od towardw i ustug.



Pozwana wniosta o uchylenie i zmiane zaskarzonego orzeczenia w czesci,
poprzez obnizenie zasgdzonego na rzecz powodki swiadczenia do kwoty
1.162.000,59 zi, ewentualnie o uchylenie wyroku w czesci objetej zaskarzeniem

i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Powddka wniosta o oddalenie skargi kasacyjne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Szkodg w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. jest réznica miedzy stanem majgtku
poszkodowanego, jaki zaistniat po zdarzeniu wywotujgcym szkode, a stanem tego
majatku, jaki istniatby, gdyby nie wystgpito zdarzenie szkodzgce. Obowigzek
naprawienia szkody przez przywrocenie stanu poprzedniego w majatku
poszkodowanego Ilub wyptate odpowiedniej sumy pienieznej wyréwnujgcej
ten uszczerbek powstaje juz z chwilg wyrzgdzenia szkody (art. 363 § 1 k.c.) i nie
jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany podjagt dziatania zmierzajgce do
zlikwidowania szkody i czy w ogole zamierza jg naprawic¢, odszkodowanie bowiem
ma wyréwnac uszczerbek majgtkowy powstaty w wyniku zdarzenia wyrzgdzajgcego
szkode, istniejgcy od chwili jej powstania do czasu, gdy zobowigzany wyptaci
poszkodowanemu sume pieniezng odpowiadajgcg szkodzie ustalonej w sposob
przewidziany prawem. Przy takim rozumieniu szkody i obowigzku
odszkodowawczego istotne jest, ze odszkodowanie ma odpowiadaC kosztom
usuniecia opisanej wyzej roéznicy w wartosci majgtku poszkodowanego
(zob. uchwate Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2001 r., Il CZP 68/01,
OSNC 2002, nr 6, poz. 74).

Odszkodowanie za szkode polegajgcg na niewlasciwym wykonaniu umowy
0 wybudowanie i sprzedaz lokali mieszkalnych z czesciami wspolnymi w budynku
i gruncie oraz wydanie nabywcy nieruchomos$ci lokalowej dotknietej wadami
obejmuje uszczerbek majgtkowy poniesiony przez nabywce przez to, ze do jego
majatku weszta rzecz wadliwa, wymagajgca naprawienia w celu stworzenia mu
warunkéw do korzystania z niej w sposdéb zgodny z przeznaczeniem,
a w niniejszym postepowaniu takze w celu zrealizowania nakazéw orzeczonych
przez witadze budowlang. Odszkodowanie nalezne nabywcy takiej

nieruchomosci lokalowej ma objg¢ wszystkie wydatki, jakie musi on ponies¢



w celu usuniecia wad rzeczy, a bedg sie na nie sktada¢ wynagrodzenia za
materiaty i ustugi, ktéore zmuszony bedzie swiadczy¢ osobom trzecim,

zaangazowanym w proces usuwania wad (art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c.).

W uchwale z 22 kwietnia 1997 r., Ill CZP 14/97 (OSNC 1997, nr 8, poz.
103), Sad Najwyzszy, stwierdzajgc, ze miernikiem wysokosci szkody polegajgcej
na zniszczeniu rzeczy jest jej cena okreslona wedtug zasad aktualnie zawartych
w art. 1 ustawy z 5 lipca 2001 r. o cenach (tekst jedn. Dz.U. z 2013, poz. 385,
a aktualnie - art. 3 ust. 2 ustawy z 9 maja 2014 r. o informowaniu o cenach
towarow i ustug, tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 1830), a wiec obejmujgca
podatek od towardw i ustug, uznat jednoczesnie, ze jesli poszkodowany jest
podatnikiem tego podatku i na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy o podatku od
towardw i ustug oraz o podatku akcyzowym moze obnizy¢ nalezny od niego
podatek o kwote podatku naliczonego przy nabyciu rzeczy majgcej zastgpic
rzecz zniszczong, to nalezne mu odszkodowanie nie obejmuje podatku od
towarow i ustug mieszczgcego sie w cenie nabytej rzeczy w takim zakresie,
w jakim moze on obnizy¢ nalezny od niego podatek. Podatek od towardw i ustug
ma znaczenie cenotworcze i moze wptyng¢ na wysokos¢ odszkodowania,
ale tylko wtedy, gdy poszkodowany - rekompensujac poniesiony uszczerbek
majgtkowy - efektywnie go poniesie (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z 18 stycznia 2001 r., V CSK 193/00, nieopubl.). Jesli zatem poszkodowany nie
jest podatnikiem podatku od towardéw i ustug i nie moze naleznego od niego
podatku obnizy¢ o podatek zaptacony w cenie rzeczy nabytej w zamian za rzecz
zniszczong albo w materiatach i ustugach niezbednych do przywrécenia tej
rzeczy wtasciwosci, ktére utracita na skutek zdarzenia szkodzgcego, to nalezne
mu odszkodowanie powinno obejmowaé cene nowej rzeczy wraz z podatkiem od
towarow i ustug albo cene za materiaty i ustugi, ktére zostang uzyte w celu
przywrocenia rzeczy wiasciwosci, ktérych zostata pozbawiona (zob. tez uchwate
Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2001 r., Ill CZP 68/01 oraz nieopubl. wyroki
Sadu Najwyzszego z 5 grudnia 2002 r., Il CKN 1029/99, z 12 stycznia 2006 r.,
Il CK 327/05).

Z ustalen faktycznych bedgcych podstawg rozstrzygniecia wydanego

W niniejszej sprawie nie wynika, zeby wspotwtasciciele lokali, ktorzy przelali na



powddke swoje roszczenia odszkodowawcze do pozwanego albo sama powodka
mogli skorzysta¢ z uwagi na swdj status podatkowoprawny z odliczenia podatku
od towardw i ustug od wydatkéw, ktdére poczynig na przywrocenie nieruchomosci

tych wtasciwosci, ktére powinna miec, gdyby pozwany prawidtowo wykonat umowy.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. oraz -
co do kosztéw postepowania - art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 39821 j art. 391 § 1
k.p.c., § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych

(tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 265), orzeczono jak w postanowieniu.



