Il CSKP 1646/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

20 czerwca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 20 czerwca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej P. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w T.

od wyroku Sgdu Okregowego w Koninie

z 6 maja 2021 r., | 1 Ca 566/20,

w sprawie z powodztwa O. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w T.
przeciwko P. spoice z ograniczong odpowiedzialnoscig w T.

o zapfate,

1) oddala skarge kasacyjna,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2700 (dwa
tysigce siedemset) zlotych tytulem kosztéw postepowania
kasacyjnego z odsetkami w wysokosci odsetek ustawowych za
opoznienie w spelnieniu swiadczenia pienieznego za czas po
uplywie tygodnia od dnia doreczenia pozwanej niniejszego

wyroku do dnia zaptaty.

[A.T.]
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 24 sierpnia 2020 r. Sgd Rejonowy w Turku zasgdzit od pozwanej
P. spdétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w T. (dalej takze jako: ,P”) na rzecz
powodki ,O” spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w T. (dalej takze jako: ,0”)
kwote 55 703,26 zt z ustawowymi odsetkami za  opOznienie
od 31 pazdziernika 2016 r. i orzekt o kosztach procesu.

Sad pierwszej instancji ustalit miedzy innymi, ze powoddka na podstawie
umowy najmu z 30 kwietnia 2009 r., zawartej na czas nieoznaczony - jest najemcag
nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem
wykorzystywanym do dziatalnosci gospodarczej. Wynajmujgcy (wiasciciel
nieruchomosci) udzielit A.B. (reprezentujgcemu powddke,
jako prezes zarzadu), upowaznienia do czynnosci administracyjnych zwigzanych
z biezagcg eksploatacjg tego budynku. Po zawarciu umowy powodka w ramach
sprawowanego zarzgdu na poczatku 2010 r. wykonata miedzy innymi izolacje
(odwodnienie budynku).

12 lipca 2010 r. strony zawarty umowe o odprowadzanie sciekow opadowych
i roztopowych. P. zobowigzata sie do przyjmowania $ciekow (opadowych
i roztopowych) z nieruchomosci do kanalizacji deszczowej bedacej jej wiasnoscig.
Do obowigzkéw P. nalezato zapewnienie zdolnosci posiadanych urzgdzeh
i sieci kanalizacji deszczowej do odprowadzania sciekbw opadowych
lub roztopowych w sposob ciggty i niezawodny (§ 3 umowy). Z kolei § 10
ust. 3 umowy przewidywat, ze P. jest obowigzana do prowadzenia regularnej kontroli
ilosci i jakosci odprowadzanych sciekdw oraz kontroli przestrzegania warunkéw
wprowadzania $ciekéw do urzadzenh kanalizacji. Zgodnie z § 5 umowy wykluczenie
odpowiedzialnosci pozwanej za ograniczenie lub wstrzymanie odbioru sSciekéw
nastepowato w przypadku dziatania sity wyzszej, zaniedbania obowigzkoéw przez
odbiorce ustug, niezawinionej przez przedsiebiorce awarii kanalizacji, planowanych
przerw lub innych przyczyn zaleznych od odbiorcy. Umowa
nie zawierata szczego6towych unormowan w przedmiocie ewentualnych szkéd

wywotanych dziataniem Ilub zaniechaniem ktérejS ze stron. W sprawach
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nieuregulowanych odsytata do przepiséw ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw, a takze przepisow kodeksu cywilnego
(§ 14 umowy).

Znajdujgce sie na ulicy (...) wpusty nie zbieraty prawidtowo wody opadowej;
gromadzita sie ona w znacznej ilosci na ulicy, dlugo na niej zalegajgc.
Na poczgtku 2016 r. pracownicy powddki zaobserwowali zawilgocenia $cian
budynku. Nie znajgc przyczyny pojawiajgcych sie wykwitow zdjeto betonowg
posadzke w pomieszczeniu gospodarczym przylegajgcym do budynku
sgsiadujgcego z nieruchomoscig. Nastepnie wykonano wykop wzdtuz $ciany
budynku. Na skutek tych dziatan pojawita sie wybijajgca woda deszczowa, ktéra
uniemozliwita dalsze prace.

19 kwietnia 2016 r. pracownicy pozwanej, po uprzednim otrzymaniu
zawiadomienia o gromadzacej sie na ul. (...) wodzie, ktora nie byta
w prawidtowy sposob odbierana przez studzienke, dokonali sprawdzenia
i udroznienia kanalizacji. W sporzgdzonej notatce pracownik P. potwierdzit
podwyzszony poziom wod opadowych w kanalizacji, przy czym jako przyczyne
wskazat prace budowlane prowadzone przy stacji benzynowej na ul. (...) .
W odpowiedzi wtasciciele stacji zaprzeczyli, aby w kwietniu 2016 r. w jej okolicy byty
prowadzone jakiekolwiek prace.

Na skutek dtugotrwatego zawilgocenia, na scianach budynku w jego czesci
parterowej, w obszarze przypodtogowym uszkodzony zostat tynk. Widoczne byty
wykwity ple$ni. Do usuniecia zniszczen niezbedne bytlo zamontowanie rury
drenazowej oraz studzienki z zainstalowang pompg ptywakowg, wykonanie poziomej
izolacji scian fundamentowych metodg iniekcji krystalicznej, usuniecie tynkow
do wysokosci 50 cm, wykonanie 600 nawiertow do gtebokosci 30 cm, do ktérych
wttoczono mieszanke polimerowg majgcg na celu odciecie migracji wody
z fundamentoéw do Scian, osuszenie Scian, uzupetnienie skutego tynku specjalnym
tynkiem renowacyjnym utatwiajgcym oddychanie sciany. Koszt przeprowadzonych
przez powddke prac wyniost 55 703,26 zi.

Powddka pierwotnie zgtosita szkode ubezpieczycielowi, ktéry odmowit
jej likwidacji argumentujgc, ze przyczyng stwierdzonych uszkodzen byto dziatanie

wody pochodzgcej z niedroznej kanalizacji, ktora diugotrwale penetrowata mury
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budynku, co nie bylo objete ochrong ubezpieczeniowg. Wobec stanowiska
ubezpieczyciela, powddka wezwata pozwang do dobrowolnego naprawienia szkody,
jednak P. nie znalazta podstaw do uznania swojej odpowiedzialnosci.

W oparciu o opinie biegtych z zakresu budownictwa i instalacji sanitarnych
oraz rzeczoznawcy majgtkowego Sgd Rejonowy ustalit, Ze bezposrednig przyczyng
zawilgocenia budynku byto parcie hydrostatyczne wody opadowe] stojgcej
w przekroju ulicznym ulicy (...) w bezposrednim sgsiedztwie wynajmowanej przez
powodke nieruchomosci, powodujgce przenikanie wody pod cisnieniem
w mury budynku. Rodzaj i zakres wykonanych przez powodke prac zwigzanych
z likwidacjg zawilgocenia oraz zabezpieczeniem przed ponownym jego
wystgpieniem byt w petni uzasadniony. Warto$¢ rynkowa takich prac wyniosta
56 886, 85 zt, byta zatem wyzsza niz wydatki poniesione przez powddke na likwidacje
szkody.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat, ze powddztwo
zastugiwato na uwzglednienie.

Wskazat, ze powddka wywodzita swoje roszczenie z umowy o odprowadzenie
Sciekow opadowych i roztopowych, ewentualnie z art. 417 § 1 i 2 k.c. a takze
z art. 435 k.c. Pozwana kwestionowata natomiast legitymacje czynng powodki,
zaprzeczata takze, aby byla wiascicielem urzgdzen sieci kanalizacji deszczowej,
ktérych dziatanie miato doprowadzi¢ do szkody; jej powstania upatrywata
w zaniedbaniach witasciciela budynku, ktory nie wyposazyt go w zabezpieczenie
przed wilgocia.

W ocenie Sgdu Rejonowego podstawy odpowiedzialnosci P. nie moze
stanowic art. 417 k.c. Utrzymanie w nalezytym stanie kanalizacji wodnej nie nalezy
bowiem do sfery szeroko rozumianego imperium, a do dziatan wtadczych nie zalicza
sie ustug uzytecznosci publicznej.

Zdaniem Sadu Rejonowego odpowiedzialno$s¢ pozwanej wobec powddki
znajduje natomiast oparcie w art. 435 k.c. Pozwana jest bowiem przedsiebiorstwem,
o ktéorym mowa w tym przepisie, odpowiada zatem za zwigzang z ruchem tego
przedsiebiorstwa szkode na zasadzie ryzyka. Materiat dowodowy wykazat,
ze urzgdzenia kanalizacji deszczowej bedgce zrédtem szkody wchodzg w sktad

przedsiebiorstwa pozwanej a zawilgocenie bylo konsekwencjg dtugotrwatego
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procesu niezabezpieczonej migracji wody, co potwierdzit biegty z zakresu instalacji
sanitarnych. Pozwana nie wykazata natomiast wystgpienia okolicznosci
egzoneracyjnych (sita wyzsza, wytgczna wina poszkodowanego lub osoby trzeciej,
za ktérg nie ponosi odpowiedzialnosci). Opinia biegtego z dziedziny budownictwa
nie potwierdzitaby budynek zostat zbudowany niezgodnie z pozwoleniem na budowe
i projektem. Nie znalazta takze potwierdzenia w materiale dowodowym teza
pozwanej, ze budynek nie miat niezbednej izolacji. Z zeznah pracownikéw pozwanej
wynikato, Zze eksploatowata oraz kontrolowata stan urzadzen na ul. (...),
a zawarcie umowy i pobieranie optat przeczy jej stanowisku, ze nie dysponowata
tytutem prawnym do urzadzen bedacych Zzrodtem szkody.

Sad Rejonowy za niezasadny uznat zarzut braku legitymaciji czynnej powodki.
Stwierdzit, ze umowe z 12 lipca 2010 r. P. podpisat z powddkg jako najemca,
a nie wtascicielem budynku. Ponadto A.B. jako przedstawiciel O. posiadat
upowaznienie wiasciciela do czynnosci zwigzanych z biezgcg eksploatacjg budynku.
Podkreslit takze, ze zgodnie z art. 681 k.c. do naktadow, ktore obcigzajg najemce,
nalezg w szczegolnosci: drobne naprawy podtdg, drzwi i okien, malowanie Scian,
podtég oraz wewnetrznej strony drzwi wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy
instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajgcych korzystanie ze Swiatta,
ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody. Z tych tez wzgledow powdd uprawniony
byt do wystgpienia o zwrot wykonanych napraw.

Wyrokiem z 6 maja 2021 r. Sgd Okregowy w Koninie oddalit apelacje
pozwanej podzielajgc ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sgdu pierwszej
instancji, a takze dokonang przez ten Sad ocene zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego. W zwigzku z zarzutami apelacji Sad Okregowy uzupetnit
postepowanie dowodowe przeprowadzajgc z urzedu dowdd z zeznan $wiadka D. K.
(wtasciciela nieruchomosci wynajmowanej powodce). Na tej podstawie ustalit, ze
powodka dysponowata zgodg witasciciela na dokonywanie wszystkich napraw w
budynku, bez wzgledu na ich skale, a takze jego petnomocnictwem do dokonywania
czynnosci zarzadu nieruchomoscia.

Nie podzielit zarzutéw apelacji kwestionujgcych legitymacje czynng powddki
i legitymacje bierng pozwanej. Wskazat, ze z wszechstronnej oceny zgromadzonego

w sprawie materialu dowodowego wynika, Zze pozwana byta posiadaczem
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infrastruktury technicznej kanalizacji deszczowej na ul. (...), a jej przeciwne
twierdzenia nie zostaty wykazane. Cigzyly na niej zatem obowigzki zapewnienia
zdolnosci posiadanych urzadzen do odprowadzania sSciekdw w sposéb ciggty
i niezawodny (art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow). Kanalizacja nie dziatata natomiast
prawidtowo, o czym jednoznacznie przekonujg przeprowadzone w sprawie dowody,
w tym zwilaszcza opinie biegtych. Pozwana nie wykazata natomiast, a nawet
nie uprawdopodobnita konkurencyjnej przyczyny zawilgocenia nieruchomosci.

W sprawie nie wykazano takze, by powddka weszia w posiadanie
juz zawilgoconego budynku. Powodka wykonata bowiem po wprowadzeniu
sie do niego izolacje, a biegty potwierdzit, ze zostato to uczynione zgodnie
z zasadami sztuki budowlanej. Sgd Okregowy podkreslit, ze z materiatu dowodowego
wynika, iz zawilgocenie budynku powstato w pozniejszym okresie i zostato na koszt
powddki usuniete.

Za nieuzasadnione uznat zarzuty apelacji koncentrujgce sie na braku
legitymacji czynnej powddki z uwagi na przystugiwanie jej statusu najemcy,
a nie wiasciciela nieruchomosci. Wskazat, ze umowe o odprowadzane Sciekow
opadowych lub roztopowych, w ktérej pozwana zobowigzata sie miedzy innymi
do zapewnienia zdolnosci posiadanych urzgdzen i sieci do realizacji odprowadzania
Sciekdw odpadowych lub roztopowych w sposob ciggty i niezawodny, zawarta
powoddka, a nie wiasciciel nieruchomosci.

Nie podzielit takze stanowiska pozwanej, ze powddka nie byta uprawniona
do naprawy powstatej szkody i zgdania zwrotu poniesionych z tego tytutu kosztow.
Stwierdzit, ze z petnomocnictwa z 22 pazdziernika 2008 r. (k. 103) wynika, ze D.K.
upowaznit A.B. do czynnosci administracyjnych zwigzanych z biezgcg eksploatacjg
budynku stanowigcego jego wiasno$¢. Wprawdzie upowaznienie istotnie zostato
udzielone osobie fizycznej, a z jego tresci nie wynika umocowanie powddki jako
osoby prawnej do dokonywania czynnosci w imieniu wtasciciela nieruchomosci.
Kwestia ta zostata jednak dostatecznie wyjasniona na podstawie przeprowadzonego
w postepowaniu apelacyjnym dowodu z zeznan $wiadka (wynajmujgcego D.K.),
ktéry doprecyzowat, iz ,upowaznienie dla Pana B. bylo réwnoznaczne z

uprawnieniem dla O. W ocenie Sgdu Okregowego za takg interpretacjg udzielonego
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petnomocnictwa przemawiajg takze ustalone w judykaturze zasady wyktadni
oswiadczen woli (art. 65 § 1 k.c.).

Jako bezzasadne ocenit takze zarzuty naruszenia art. 663 k.c., 676 k.c. oraz
681 k.c., sprowadzajgce sie do kwestionowania, ze powddka byta uprawniona
do wykonania napraw. Zdaniem Sgdu Okregowego kluczowe znaczenie odgrywa
fakt, ze wiasciciel nieruchomosci udzielit A.B. (reprezentujgcemu powddke jako
prezes zarzgdu) upowaznienia do czynnosci administracyjnych zwigzanych z
biezgcg eksploatacjg budynku. Ponadto, z zeznan D.K. wyraznie wynika, ze
powodka miata wykonywac wszystkie naprawy bez wzgledu na ich skale. Nie sposéb
zatem przyjac, ze najemca wykonywat naprawy budynku w zwigzku z powstatym
zawilgoceniem wbrew woli wynajmujgcego.

Za nieuzasadnione uznat takze =zarzuty naruszenia art. 435 Kk.c.
w zw. z art. 6 k.c. uznajgc, ze pozwany moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ wobec
najemcy nieruchomosci takze, na tej podstawie prawnej. Wskazat,
ze z art. 435 § 1 k.c. wynika, iz kompensaty szkody moze domagac¢ sie bardzo
szerokie grono poszkodowanych - prowadzgcy przedsiebiorstwo lub zaktad ponosi
bowiem odpowiedzialnos¢ za szkode ,na mieniu”, wyrzgdzong ,komukolwiek”,
a mieniem jest nie tylko wkasnosc, ale i inne prawa majgtkowe, w tym prawo najmu
(art. 44 k.c.).

Odnoszac sie zas do ciezaru dowodu, wskazat, ze powddka udowodnita
szkode oraz wykazata, ze pozostaje ona w normalnym zwigzku przyczynowym
z ruchem przedsiebiorstwa pozwanej i jej odpowiedzialnoscig za stan bedgcych
w jej posiadaniu urzgdzen kanalizacyjnych.

W skardze kasacyjnej pozwana zaskarzyla wyrok Sadu Okregowego
w cafosci, wnoszgc o jego uchylenie i zmiane poprzez oddalenie powddztwa
w catosci ewentualnie uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita naruszenie:

1. art. 471 w zw. z art. 663 k.c. ( omytkowo wskazano art. 633 k.c.) poprzez
niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze najemca budynku posiada
legitymacje procesowg materialng wobec pozwanego na podstawie tgczace;j

strony umowy, w sytuacji, gdy szkoda pozostajgca w zwigzku przyczynowo -
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skutkowym z nienalezytym wykonaniem umowy wystgpita jedynie w mieniu
wynajmujgcego, a najemca poniost jedynie koszty konieczne naprawy
budynku, ktére z mocy ustawy (art. 663 k.c.) obcigzaty wynajmujgcego
i nie mogty stanowi¢ podstawy prawnej roszczenia bezposrednio wobec
sprawcy szkody;

2. art. 435 k.c. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie przez przyjecie,
ze pozwana ponosi odpowiedzialno§¢ za szkode wobec najemcy
na podstawie tego przepisu, w sytuacji, gdy szkoda pozostajgca w zwigzku
przyczynowo - skutkowym z ruchem przedsiebiorstwa powstata tylko
w budynku wynajmujgcego, a prawa powddki jako najemcy nie zostaty
naruszone i pokryta ona jedynie dobrowolnie konieczne koszty naprawy
budynku, ktére z mocy ustawy obcigzaty wynajmujgcego;

3. art. 65 k.c. przez btedng wyktadnie oswiadczenia D.K. zawartego w
petnomocnictwie z 22  pazdziernika 2008 r.  (uzupetnionego
na rozprawie apelacyjnej), poprzez ocene, ze jego skutkiem prawnym byto
upowaznienie powodki do dochodzenia od pozwanego odszkodowania,
podczas, gdy wynika z niego jedynie uprawnienie powodki do dokonania
w szerokim zakresie napraw budynku i nie mozna z jego tresci wywies¢,
umocowania powoddki do dziatania we witasnym imieniu i posiadania
legitymacji procesowej materialnej do wystgpienia bezposrednio przeciwko
pozwanej o zwrot kosztéw napraw i remontu wykonanych przez najemce.
Powddka w odpowiedzi na skarge wniosta o jej odrzucenie ewentualnie

oddalenie i zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy miat na wzgledzie, Ze skarge kasacyjng przyjat
do rozpoznania na posiedzeniu niejawnym 31 maja 2022 r. sedzia Sadu
Najwyzszego, ktory zostat powotany do urzedu na stanowisku sedziowskim przez
Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej na wniosek Krajowej Rady Sgdownictwa,
uksztattowanej w trybie okreslonej przepisami ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r.
o zmianie ustawy o Krajowej Radzie Sgdownictwa, oraz niektérych innych ustaw

(Dz.U. z 2018 r., poz. 3, z po6zn. zm.), co zgodnie z uchwatg Sadu Najwyzszego
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z 23 stycznia 2020 r. podjetg w sktadzie potgczonych 1zb: Cywilnej, Karnej oraz Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych (BSA | — 4110-1/2020), majgcg moc zasady prawnej,
skutkuje sprzecznoscig tak uksztattowanego sktadu sgdu - orzekajgcego po dniu
wydania uchwaly - z przepisami prawa w rozumieniu art. 379 pkt 4 k.p.c.
( pkt 1 i 3 oraz 54 uchwaty); (zob. takze wyroki Europejskiego Trybunatu Praw
Czilowieka: z 8 listopada 2021 r., Dolinska-Ficek, Ozimek przeciwko Polsce, skargi
nr49868/19i157511/19; z 3 lutego 2022 r., Advance Pharma spoétka z.0.0. przeciwko
Polsce, skarga nr 1469/20; i z 23 listopada 2023 r., Wafesa przeciwko Polsce, skarga
nr 50849/21).

Sad Najwyzszy miat jednak na uwadze, ze pozytywna decyzja procesowa
w przedmiocie przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, warunkowana
stwierdzeniem publicznoprawnych okolicznosci przemawiajgcych za merytorycznym
rozstrzygnieciem skargi przez Sad Najwyzszy (przyczyn kasacyjnych -
art. 398° § 1 k.p.c.), nie konczy postepowania kasacyjnego i nie podlega badaniu
w aspekcie materialnym lub procesowym przez sktad Sgdu Najwyzszego orzekajgcy
o zasadnosci podstaw skargi kasacyjnej. Rozstrzygniecie to nie mogtoby
w konsekwencji rzutowac na ostateczny wynik postepowania kasacyjnego. Brak byto
zatem przeszkod proceduralnych do merytorycznego rozpoznania skargi. Czyni
to bezprzedmiotowym potrzebe szczegdtowych rozwazan  dotyczgcych
pozostawania tej uchwaty w mocy, mimo zmian stanu prawnego i wydania orzeczen
Trybunatu Konstytucyjnego jej dotyczgcych.

Sad Najwyzszy nie znalazt podstaw do odrzucenia skargi kasacyjnej.
Wprawdzie nie bez racji w odpowiedzi na skarge podniesiono, ze wniosek
o uchylenie lub uchylenie i zmiane orzeczenia nie zostat sformutowany modelowo,
ale skarzgca wyraznie wskazata, ze zaskarza wyrok w catosci i wnosi o jego
uchylenie, a nastepnie zmiane przez oddalenie powddztwa w catosci. Wystarczajgco
zatem uzewnetrznita swojg wole, ze wniosek o uchylenie i zmiane dotyczy w istocie
orzeczenia co do istoty sprawy przez uwzglednienie apelacji i zmiane wyroku Sgdu
Rejonowego przez oddalenie powddztwa w catosci. Ponadto, skarzgca sformutowata
wniosek alternatywny o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, co jest wystarczajgce

dla spetienia wymogu konstrukcyjnego skargi, o ktérym mowa w art. 3984 § 1 pkt 3
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k.p.c. Sad Najwyzszy nie jest bowiem zwigzany sformutowanym przez skarzgcego
wnioskiem o wydanie orzeczenia reformatoryjnego, a skarzgcy nie jest zobligowany
do jego formutowania.

Przeciwny poglad prezentowany w odpowiedzi na skarge jako nadmiernie
formalistyczny i oderwany od funkcji, ktorej ma stuzy¢ wymog przestanki
konstrukcyjnej skargi kasacyjnej - o ktorym mowa w art. 398* § 1 pkt 3 k.p.c. -
nie zastuguje na podzielenie. W tych wszystkich przypadkach, w ktorych zakres
whniosku o uchylenie zaskarzonego orzeczenia mozna wyprowadzi¢ w sposob
oczywisty — jak ma to miejsce w okolicznosciach sprawy — z zakresu zaskarzenia
orzeczenia sgdu drugiej instancji, nalezy dopusci¢ odstepstwo od rygorystycznego
traktowania wymagania art. 3984§ 1 pkt 3 k.p.c., a skarga kasacyjna w takich
przypadkach nie podlega odrzuceniu. Tak samo traktowa¢ nalezy pominiecie
wniosku o uchylenie zaskarzonego wyroku i ograniczenie sie do wniosku o jego
zmiane, jezeli wnioskowany przez skarzgcego sposoOb rozstrzygniecia sprawy
nie budzi watpliwosci (zob. m.in. postanowienia Sagdu Najwyzszego
z 17 maja 2016 r. | PZ 5/16, OSNP 2017, nr 12, poz. 162; z 12 grudnia 2013 r.,
V CZ 71/13, niepubl.; z 8 maja 2008 r., V CZ 26/08, niepubl.; z 6 czerwca 2007 r.,
I UZ 15/07, OSNP 2008, nr 17 -18, poz.272; i z 25 pazdziernika 2001 r.,
| PZ 77/01, OSNP 2003, nr 18, poz.441).

Przed przystgpieniem do analizy zarzutéw skargi przypomnienia po pierwsze
wymaga, ze skarga kasacyjna jest instrumentem prawidtowosci stosowania prawa
przez sady, a nie instrumentem kontroli ustalen faktycznych przyjetych za podstawe
zaskarzonego orzeczenia. Nie mozna zatem przenosi¢ do postepowania
kasacyjnego sporéw dotyczacych stanu faktycznego - takze wtedy,
gdy ma to miejsce pod pozorem zarzutdw naruszenia prawa materialnego - gdyz jego
ustalenie nalezy do sgdéw meriti, a Sgd Najwyzszy nie ma w tym zakresie zadnych,
ustrojowych ani procesowych kompetencji (zob. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego
z 14 stycznia 2000 r., | CKN 1169/99, OSNC 1169/99, OSNC 2000, nr 7-8, poz. 139
oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z 18 lipca 2014 r., IV CSK 671/13, niepubl.).
W konsekwencji kwestionowanie ustalen i oceny dowodéw oraz podstawy faktycznej
zaskarzonego orzeczenia jest w postepowaniu kasacyjnym niedopuszczalne

(art. 3983 § 3 i art. 398'3 § 2 k.p.c.). Przypomnienie to jest konieczne w uzasadnieniu
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zarzutow skargi skarzgca kwestionuje bowiem poczynione przez Sady meriti
ustalenia faktyczne. Tego rodzaju argumentacja uchyla sie od kontroli Sgdu

Najwyzszego w postepowaniu kasacyjnym i jako taka nie wymaga odniesienia.

Po drugie, Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym jest zwigzany nie tylko
zakresem zaskarzenia, ale - z wylgczeniem niewaznosci postepowania przed Sgdem
drugiej instancji - takze podstawami skargi i nie moze wychodzi¢ poza te granice
(art. 3982 § 1 k.p.c.). Réwniez te zasady nie sg przez skarzacg respektowane.
W uzasadnieniu skargi odnosi sie bowiem do naruszenia przez Sad Okregowy
przepisbw prawa procesowego i materialnego, ktére nie zostaty przytoczone
w podstawach skargi. Twierdzi miedzy innymi, ze Sgd Okregowy powinien uzupetnic¢
postepowanie dowodowe i dopusci¢ wnioskowany przez nig dowod z opinii biegtego,
dotychczasowe opinie nie powinny bowiem stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych,
jako cechujgce sie niskim poziomem merytorycznym. Tego rodzaju argumentacja

usuwa sie spod kontroli sgdu kasacyjnego jako nie objeta podstawami skargi.

Wobec przedstawienia przez skarzgcg zarzutow mieszczgcych sie wytgcznie
w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej, oceny ich zasadnosci nalezato zatem
dokona¢ z uwzglednieniem stanu faktycznego bedgcego podstawg faktyczng
orzekania przez Sad drugiej instancji.

Podstawy skargi koncentrujg sie na tezie, ze powddka nie poniosta szkody,
ktéra mogta powsta¢ wytgcznie w majatku wiasciciela nieruchomosci, niezaleznie
od tego, czy zadanie pozwu kwalifikowaé na podstawie art. 471 k.c. (zasada winy)
czy art. 435 k.c. (zasada ryzyka). Zdaniem skarzgcej powoddka dobrowolnie,
bez podstawy prawnej poniosta wydatki na likwidacje szkody, mimo ze powinien
to uczyni¢ wynajmujgcy bedacy wtascicielem budynku, od ktérego powddka mogta
zgdac¢ zwrotu kosztow wykonania zastepczego (art. 663 k.c.). W konsekwencji
miedzy wydatkami poniesionymi przez powédke, a zdarzeniem wywotujgcym szkode
nie zachodzi zwigzek przyczynowy.

Stanowisko to — ktéremu nie towarzyszy zarzut naruszenia art. 361 § 2 k.c. -
nie zastuguje na podzielenie. Niewatpliwie wykonanie prac objetych sporem
nie nalezato do drobnych naktadéw obcigzajgcych najemce, o ktorych mowa
w art. 681 k.c., a byly to naktady konieczne bez ktérych wykonania rzecz bytaby
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nieprzydatna do umodwionego uzytku. Zgodnie bowiem z art. 662 § 1 k.c.
wynajmujgcy nie tylko powinien wydaé wynajmujgcemu rzecz w stanie przydatnym
do umoéwionego uzytku, ale takze utrzymywad, jg w takim stanie przez czas trwania
najmu. W konsekwencji — co do zasady — w przypadku, gdy przedmiot najmu
wymaga naktadoéw koniecznych bez ktérych rzecz jest nieprzydatna do umowionego
uzytku, naprawy tego rodzaju obcigzajg wynajmujgcego. Najemca moze wyznaczyc¢
wynajmujgcemu odpowiedni termin do wykonania naprawy, a w przypadku jego
bezskutecznego uptywu moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wynajmujgcego (wykonanie zastepcze). Rozliczenia z tego tytutu nastepujg zatem —
co do zasady - miedzy wiascicielem nieruchomosci (wynajmujgcym) a najemca.

Skarzgca pominefa jednak, ze art. 662 i art. 663 k.c., majg charakter
dyspozytywny, a strony mogg odmiennie uregulowa¢ obowigzek dokonywania
naktadow na rzecz. Nie ma zatem zadnych przeszkdd by strony — zgodnie z zasadg
swobody kontraktowej (art. 353! k.c.) - ustality, ze najemca przystosuje przedmiot
najmu do umowionego uzytku, takze w zakresie naktadéw koniecznych i bedzie
dokonywat wszystkich koniecznych napraw na swoj koszt. Ma to w praktyce obrotu
zwlaszcza miejsce, gdy najemcy rezygnujg ze zwrotu dokonanych nakfadow
zakfadajac, ze czas trwania umowy pozwoli na ich amortyzacje lub gdy umowiony
czynsz jest nizszy od wynikajgcego z aktualnych relacji rynkowych, a takze gdy takie
rozwigzanie mimo braku ekwiwalentu w postaci obnizonego czynszu najmu jest
z innych przyczyn atrakcyjne dla najemcy ( zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego
z 18 wrzesnia 2019 r., IV CSK 296/18, OSNC -ZD 2021, nr B, poz. 13; z 12 stycznia
2012 r., Il CSK 283/11, ,Izba Cywilna 2003, nr 6, str. 39.; z 26 czerwca 2008 r.,
Il CSK 69/08, ,Rejent 2008, nr 7-8, str. 222; z 7 kwietnia 2005 r., Il CK 565/04,
niepubl.; z 16 wrzesnia 1999 r., || CKN 487/98, niepubl.; z 12 listopada 1982 r.,
[l CRN 269/82, niepubl.; i z 25 czerwca 1971 r., lll CRN 111/71, OSNC 1972, nr 2,
poz. 71).

Wbrew stanowisku skarzgcej najemca moze zatem przejg¢é w ramach
stosunku umownego z wynajmujgcym jego obowigzki, a woéwczas szkoda -
w przypadku konieczno$ci poniesienia wydatkédw na przedmiot najmu — powstaje
w majatku najemcy, a nie wynajmujgcego. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z teza,

ze rozliczenie dokonanych przez powodke naktadéw moze by¢é dokonane tylko
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w ramach stosunku prawnego z wynajmujgcym. Skoro, z wigzgcej Sad Najwyzszy
w postepowaniu kasacyjnym podstawy faktycznej zaskarzonego orzeczenia wynika,
ze strony umowy najmu wytgczyty stosowanie art. 662 § 1 k.c., zarzuty naruszenia
art. 471 k.c. i art. 435 § 1 k.c., ograniczone do kwestionowania poniesienia przez
najemcy szkody, sg bezzasadne.

Nie zastuguje na uwzglednienie takze zarzut naruszenia art. 633 k.c.
Przyjecie przez strony stosunku najmu odmiennego rozktadu praw oraz obowigzkow
najemcy i wynajmujgcego od regulacji kodeksowej (art. 662 k.c.) powoduije,
ze przepis ten nie znajdowat w okolicznosciach sprawy zastosowania. Dotyczy
on bowiem sytuacji, gdy rzecz w czasie trwania umowy najmu wymaga napraw, ktore
obcigzajg wynajmujgcego i bez ktorych nie jest ona przydatna do umodwionego
uzytku. Wowczas najemca moze wyznaczy¢ wynajmujgcemu odpowiedni termin
do wykonania napraw, a po jego uptywie moze dokonacC koniecznych napraw
na koszt wynajmujgcego. Mechanizm rozliczeh miedzy stronami umowy najmu
kosztow wykonania zastepczego znajduje zatem zastosowanie jedynie w sytuacii,
gdy naktady konieczne zostaty wprawdzie poniesione przez najemce, ale na koszt
wynajmujgcego, ktory ich nie poniést w wyznaczonym terminie, a to jego obcigzato
ich poniesienie.

W analizowanym przypadku strony umowy najmu - jak ustalit Sgd Okregowy,
a czego skarzgca skutecznie w skardze kasacyjnej nie zakwestionowata
nie skfadajgc zadnych zarzutéw dotyczgcych przyjetej przez Sgd Okregowy wyktadni
umowy najmu - ostatecznie uzgodnity, Zze wszelkie naprawy niezaleznie
od ich rodzaju i skali bedzie ponosit najemca. Oznacza to, ze szkoda spowodowana
niewfasciwym wykonaniem przez pozwang umowy (art. 471 k.c.), a takze ruchem
jej przedsiebiorstwa (art. 435 § 1 k.c.) powstata w majgtku najemcy, ktéry ponidst
wydatki na jej usuniecie. Najemca nie ma bowiem w takiej sytuacji roszczenia
do wynajmujgcego o zwrot kosztow tych naktadow, skoro usuniecie skutkéw
niedroznej kanalizacji byt zobligowany ponies¢ na swoj koszt, co potwierdzit zaréwno
prezes powodowej spoétki (k. 90), jak i wiasciciel wynajmowanej przez
nig nieruchomosci (k. 478-479). Skoro szkoda powstata w majgtku najemcy
bezprzedmiotowe sg rozwazania dotyczgce koniecznosci scedowania wierzytelnosci

wynajmujgcego na najemce.
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Brak przy tym w podstawach skargi jakichkolwiek zarzutow dotyczacych
btednej wyktadni umowy najmu - z uwzglednieniem jej modyfikacji na etapie
wykonywania umowy - w zakresie przyjecia, ze jej strony obowigzkiem ponoszenia
w toku jej trwania nakfadéw koniecznych obcigzyly najemce (powodke).

W tym stanie rzeczy traci na znaczeniu zarzut naruszenia art. 65 k.c.
Prawidtowos¢ dokonanej przez Sad Okregowy wykfadni petnomocnictwa pozostaje
bowiem bez jakiegokolwiek znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Niezaleznie od powyzszego zarzut ten nie zastuguje na uwzglednienie.
Sad Okregowy nie stwierdzit bowiem, ze petnomocnictwo z 22 pazdziernika 2009 r.
(omytkowo datowane na 22 pazdziernika 2008 r.) upowaznia O.
do dochodzenia od pozwanej odszkodowania w imieniu wtasciciela wynajmowanej
nieruchomosci (k. 102-103). Nie wywodzit tez zrodta legitymacji powodki z tego
petnomocnictwa. Stwierdzit jedynie, ze ocena tresci petnomocnictwa (k. 103),
w potgczeniu z zeznaniami Swiadka D.K. ztozonymi
w postepowaniu apelacyjnym (k. 478-479), prowadzi do wniosku, ze zostato
ono udzielone powodowej spotce, a nie A.B. jako osobie fizycznej.

Wskazat, ze A.B. pelnit w spotce funkcje prezesa zarzadu
i z tej wiasnie przyczyny byt adresatem petnomocnictwa dotyczgcego podejmowania
czynnosci zarzadu zwigzanych z biezgcg eksploatacjg wynajmowanego budynku.
Potwierdzit to przestuchany w charakterze $wiadka mocodawca (wiasciciel
nieruchomosci), wskazujgc, ze byto ono dla niego jednoznaczne z udzieleniem
upowaznienia spotce O. Stanowisko to zastuguje na podzielenie,
nie ma bowiem watpliwosci, ze strong umowy najmu byta powodowa spétka,
udzielenie zatem petnomocnictwa upowaznionemu do jednoosobowej reprezentacji
najemcy prezesowi zarzadu nalezy wigzac z tg umowa.

Petnomocnictwo to stanowi natomiast dodatkowe potwierdzenie, ze najemca
dysponowat zgodg wynajmujgcego do dokonywania wszystkich niezbednych napraw

przedmiotu najmu.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 3984 k.p.c. Sad Najwyzszy
orzekt, jak w sentencji, a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie
art. 98 § 1 i3, art. 98 § 1* w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 398% k.p.c.,
a takze § 2 pkt 6 i § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
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z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie
(Dz.U. z 2015 ., poz. 1800, ze zm.).

Monika Koba Dariusz Zawistowski Marta Romanska
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