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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

16 kwietnia 2024 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Karol Weitz
SSN Roman Trzaskowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 16 kwietnia 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej T. S.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 10 czerwca 2020 r., VI ACa 592/18,

w sprawie z powodztwa T. S.

przeciwko Wojskowej Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego "A." w W.

0 zaptate,

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasadza od powodki na rzecz pozwanej koszty postepowania
kasacyjnego w kwocie 4050 (cztery tysigce piecédziesiat) zi
z odsetkami w wysokosci odsetek ustawowych za opéznienie
w spetnieniu swiadczenia pienieznego za czas po uplywie
tygodnia od dnia doreczenia orzeczenia zobowiazanemu do dnia

zaptaty.

Roman Trzaskowski ~ Agnieszka Piotrowska Karol Weitz
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UZASADNIENIE

Pozwem z 30 marca 2017 r. powddka T. S. domagata sie zasgdzenia od
pozwanej Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego ,A.” w W. (dalej Spétdzielnia)
kwoty 374 640 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaptaty z tytutu naprawienia szkody poniesionej przez nig wskutek
nieusuniecia przez pozwang w terminie do 31 marca 2004 r. wad i usterek w lokalu
mieszkalnym potozonym w W. przy ul. [...]. W uzasadnieniu pozwu podniosta, ze
niewydanie tego lokalu w stanie wolnym od wad do dnia wniesienia pozwu pozbawito
ja korzysci w postaci czynszu najmu, ktéry mogtaby pobiera¢ w przypadku wynajecia
lokalu, za okres 10 lat wstecz od dnia zawezwania pozwanej Spoétdzielni do proby
ugodowej wnioskiem z 14 pazdziernika 2016 r. Dochodzona pozwem kwota zostata
obliczona przez powodke w oparciu o $redni rynkowy czynsz najmu podobnego

mieszkania we wskazanym w pozwie okresie.

Pozwana Spétdzielnia wniosta o oddalenie powddztwa w catosci, podnoszgc
zarzut przedawnienia roszczenia objetego pozwem. Wskazata, ze 8 grudnia 2003 r.
strony zawarty umowe o dzieto, na podstawie ktdrej Spétdzielnia zobowigzata sie do
usuniecia usterek lokalu opisanych w przedstawionej przez powddke opinii
rzeczoznawcy Z. S. oraz do wydania tego lokalu powddce w terminie do 31 marca
2004 r. Zdaniem pozwanej, objete pozwem roszczenie powodki przedawnito sie po

uptywie dwoch lat od tej daty, zgodnie z art. 646 k.c.

Wyrokiem z 4 maja 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie zasgdzit od pozwane;j
na rzecz powodki kwote 226 636 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi
od kwot czgstkowych wskazanych w sentencji, oddalajgc powddztwo w pozostate]
czesci. Ustalit, ze strony zawarty 3 listopada 2000 r. umowe o budowe lokalu
mieszkalnego w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. , nr 4 poz. 27 ze zm., dalej: ,u.s.m.”), zmieniong
nastepnie aneksami z 3 listopada 2000 r. i 21 lutego 2002 r. Pozwana Spoétdzielnia
wybudowata budynek wielomieszkaniowy, w ktérym miescit sie lokal powodki. W dniu
8 grudnia 2003 r. strony zawarty umowe w formie aktu notarialnego ustanowienia

odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr [..] w budynku przy ul. [...] wW. o
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powierzchni uzytkowej 71,23 m?, skladajgcego sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i
holu, usytuowanego na pigtym i szdstym pietrze (széstej i sibdmej kondygnacji)
budynku oraz jego przeniesienia na rzecz powddki wraz z przynaleznymi
pomieszczeniami gospodarczymi i udziatem we wspdtwiasnosci czesci wspolnych
budynku oraz gruntu. Strony okreslity wartos¢ lokalu wraz z pomieszczeniami
gospodarczymi na kwote 259 516,03 zt, potwierdzajgc uiszczenie tej kwoty przez
powodke. W § 9 umowy strony wskazaty, ze wydanie lokalu na rzecz powddki nie
nastgpito, a nastgpi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego niezwtocznie po
usunieciu usterek w lokalu, jednakze nie pézniej niz w terminie do 31 marca 2004 r.
W dniu 30 marca 2004 r. powddka na spotkaniu z przedstawicielami pozwanej

odmowita odbioru lokalu, powotujgc sie na nieusuniecie jego wad.

Jeszcze przed zawarciem opisanej wyzej umowy sprzedazy lokalu z 8 grudnia
2003 r., powodka wniosta 23 pazdziernika 2003 r. do Sadu Rejonowego pozew
przeciwko Spoétdzielni, w ktérym domagata sie upowaznienia powddki do wykonania
zastepczego (za pozwang) na koszt pozwanej Spotdzielni prac wykonczeniowych
lokalu mieszkalnego nr[...] przy ul. [...] w W. oraz usuniecia wszystkiego, co pozwana
uczynita w tym lokalu wbrew ustaleniom stron i w sposéb niezgodny ze sztukg
budowlang. W uzasadnieniu tego pozwu powddka podniosta, ze wbrew ustaleniom
stron, wykonawca lokalu odmowit wprowadzenia uzgodnionych przez strony zmian
na etapie budowy mieszkania, gdyz nie zostaly one ujete w projekcie
architektonicznym. Zarzucita takze, ze pozwana nie zamontowata schodow
prowadzgcych do lokalu, w ktérym ponadto jest szereg wad i usterek opisanych przez
zatrudnionego przez powoédke rzeczoznawce Z. S.. W toku opisanej wyzej sprawy o
sygnaturze | C 1666/06, pozwana Spotdzielnia udostepnita T. S. przedmiotowy lokal
do wgladu, wskazujgc w protokole z 15 stycznia 2007 r., ze ogledziny lokalu sg
przeprowadzane w obecnosci przedstawicieli Spotdzielni z uwagi na fakt, ze
wiascicielka nie dokonata odbioru lokalu. Spétdzielnia zaproponowata powoddce
komisyjne sporzadzenie protokotu zdawczo - odbiorczego lokalu i przekazanie
powoddce kluczy do przedmiotowego lokalu w dniu 25 maja 2009 r., na ktore powddka
nie przyszta. Mimo to przedstawiciele pozwanej sporzgdzili 25 maja 2009 r. protokét
przekazania lokalu, w ktéorym podali, ze powddka zostata poinformowana o

obowigzku utrzymania mieszkania i jego otoczenia w czystosci oraz oswiadczyta, ze
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opisany lokal otrzymuje w stanie zdolnym do uzytku. W toku tej sprawy powodka
uzyskata, na swoj wniosek, postanowienie Sgdu Rejonowego z 2 lipca 2012 r.
nakazujgce pozwanej Spotdzielni, aby jeden raz udostepnita powddce i przybranym
przez nig osobom przedmiotowy lokal mieszkalny w celu obejrzenia go. Sad ustalit w
toku sprawy | C 1666/06, ze przedmiotowy lokal mieszkalny od poczgtku nie nadawat
sie do korzystania zgodnie z jego przeznaczeniem tj. do zamieszkania i taki stan
rzeczy istnieje nadal. Posiadat wady fizyczne w postaci peknie¢ Scian i sufitu,
parapety okienne o ok. 10 cm wezsze niz grzejniki; odcinek kanalizacji w tazience
wykonano bez spadku, odcinek rury o dtugosci okoto 1 m wkuto w Sciane dziatowg;
przy tarasie byt minimalny spadek, drzwi wejsciowe miaty szerokos$¢ 87 cm; kratki
wentylacyjne w fazience znajdowaty sie na suficie, a nie na scianach, niewtasciwie
osadzone zostaty drzwi balkonowe w mieszkaniu; ptyty zamontowane na suficie nie

spetniaty wymagan w zakresie ochrony przeciwpozarowej.

Wyrokiem z 24 lutego 2014 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie
w sprawie | C 1666/06, upowaznit powddke T. S. do wykonania na koszt pozwanej
Spoétdzielni w lokalu nr [...] przy ul. [...] w W., nastepujgcych prac :wymiany piyt
stropodachu zabezpieczajgcych konstrukcje dachu na ptyty spetniajgce wymogi
przeciwpozarowe i zasady bhp, zmiany szeroko$ci drzwi wejsciowych do lokalu,
znajdujgcych sie na pietrze 5 budynku, z szerokosci 87 cm na 90 cm w Swietle
oscieznicy, co oznacza koniecznosc¢ przerobienia oscieznicy, przebudowy posadzKi
na tarasie, tak aby posadzka tarasu nie byta wyzej niz podtoga w mieszkaniu i
posadzka na tarasie nie zastaniata otworéw odptywowych z oscieznicy drzwi
balkonowych, a kratka spustowa miata powierzchnie wymagang przez przepisy
prawa, usuniecia szczelin miedzy sufitami w mieszkaniu a jego $cianami oraz
szczelin, jakie ujawnity sie na Scianach, zmiany posadowienia kratek wentylacyjnych
w pomieszczeniach sanitarnych tzn. umieszczenie ich na scianach mieszkania, a nie
na suficie, przerobienia parapetéw, tak by miaty szeroko$S¢ zastaniajgcg
posadowione pod nimi kaloryfery w catosci, wykonania tynkéw w komoérkach i garazu
przynaleznych do przedmiotowego lokalu mieszkalnego, przy czym wymienione
prace budowlane miaty zosta¢ wykonane po sporzgadzeniu projektu budowlanego,
jesli taki jest potrzebny oraz po uzyskaniu koniecznych pozwolen budowlanych. Sgd

Rejonowy oddalit powddztwo T. S. w pozostatej czesci. W uzasadnieniu wyroku
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wskazat, ze uwzglednit powddztwo na podstawie w art. 480 k.c. w zakresie tych wad
i niezbednych do ich usuniecia prac, ktore zostaty opisane w ekspertyzie Z. S.,
albowiem do usuniecia tych wad i usterek pozwana Spoétdzielnia zobowigzata sie w
umowie o dzieto, zawartej w § 9 umowy sprzedazy odrebnej wiasnosci lokalu z 8
grudnia 2003 r. Apelacja obu stron od tego rozstrzygniecia zostata oddalona
wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie z 11 marca 2016 r. Powddka zlecita
sporzadzenie wyceny prac objetych opisanym wyzej prawomocnym wyrokiem Sgdu
Rejonowego w sprawie | C 1666/06 architektowi J. K., ktory okreslit ich koszt na
kwote 86.650 zt. Prace te nie zostaty nigdy wykonane, zas lokal znajduje sie w

dyspozycji Spotdzielni.

W pismie z 28 marca 2014 r. skierowanym do pozwanej Spétdzielni, T. S.
oswiadczyta, ze na podstawie art. 491 § 1 k.c. odstepuje od umowy sprzedazy lokalu
z 8 grudnia 2003 r. oraz umowy sprzedazy udziatu we witasnosci garazu
wielostanowiskowego, stawiajgc lokal i stanowisko garazowe do dyspozycji
Spoétdzielni. Domagata sie jednoczesnie zaptaty na jej rzecz 383 231,39 zt z tytutu
zwrotu uiszczonej ceny oraz odszkodowania za niewykonanie zobowigzania.
Wskazata, iz zaptacita za przedmiotowy lokal jak za lokal bezusterkowy, a pozwana
nie usuneta usterek, lokal pozostaje w posiadaniu pozwanej i nie nadaje sie do
zamieszkania. Nastepnie powddka wniosta 31 marca 2014 r. pozew o zasgdzenie od
Spétdzielni na jej rzecz kwoty 383 231,39 zt z ustawowymi odsetkami od 31 marca
2004 r. do dnia zaptaty, powotujgc sie na odstgpienie od umow sprzedazy lokalu
| stanowiska garazowego. Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 4 grudnia 2014 r.
oddalit powddztwo powddki w catosci wobec uznania, ze oswiadczenie o odstgpieniu
od umowy byto bezskuteczne, albowiem powddka nie poprzedzita go wyznaczeniem
Spotdzielni dodatkowego terminu na usuniecie wad lokalu z zagrozeniem, iz w razie
bezskutecznego uptywu tego terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy.
Apelacja powodki od tego rozstrzygniecia zostata oddalona wyrokiem Sadu

Apelacyjnego w Warszawie z 19 maja 2016 r.

Pismem z 20 lipca 2016 r. powddka wezwata pozwang Spotdzielnie do realizaciji
zobowigzania przez wykonanie w przedmiotowym lokalu mieszkalnym robét objetych
opisanym wyrokiem Sgdu Rejonowego z 24 lutego 2014 r. (I C1666/06) i wydania

jej lokalu w stanie zgodnym z umowg z 8 grudnia 2003 r. w nieprzekraczalnym
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terminie do 31 pazdziernika 2016 r. pod rygorem odstgpienia od umowy sprzedazy

lokalu.

W dniu 14 pazdziernika 2016 r. T. S. ziozyta w Sadzie Rejonowym dla
Warszawy- Woli w Warszawie wniosek o zawezwanie pozwanej Spotdzielni do préby
ugodowej z wnioskiem o wszczecie | przeprowadzenie postepowania
pojednawczego (Il Co 2406/16). We wniosku wezwata pozwang do zaptaty na jej
rzecz kwoty 429 813 zt z odsetkami ustawowymi za opd6znienie od dnia wniesienia
wniosku do dnia zaptaty z tytutu naprawienia szkody wyrzgdzonej na skutek
nienalezytego wykonania przez pozwang umowy z 8 grudnia 2003 r., polegajgcej na
niemoznosci czerpania z lokalu korzysci w postaci czynszu najmu. Wskazana wyzej
kwota dotyczyta wyliczonego samodzielnie przez powddke utraconego czynszu
najmu za okres od 1 kwietnia 2004 r. do wrzesnia 2016 r., a zatem miesigca
poprzedzajgcego ztozenie tego wniosku. W dniu 2 lutego 2017 r. Sad stwierdzit, ze

nie doszto do zawarcia ugody.

Sad pierwszej instancji ustalit dalej, ze powddka jest od dnia zawarcia umowy
0 sprzedazy odrebnej wiasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego zobowigzana
do uiszczania optat na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. [...]. Przedmiotowy lokal
nabyta z myslg o zabezpieczeniu na emeryture, albowiem mieszka w innym lokalu
potozonym przy ul. [...]1 w W.. Powddka zamierzata wynajg¢ lokal przy ulicy [...] od
1 listopada 2006 r. Sad ustalit, ze miesieczny czynsz mozliwy do uzyskania na rynku
z tytutu najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego przy ul. [...] w W. za okres od 1
listopada 2006 r. do 28 lutego 2017 r. wynosi fgcznie 286 002 zt. Czynsz mozliwy do
uzyskania na rynku z tytutu najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego za okres od
1 listopada 2006 r. do 28 lutego 2017 r. pomniejszony o obligatoryjne optaty na rzecz
Wspadlnoty wynosi tgcznie 226 636 zt i te wiasnie kwote Sgd Okregowy zasadzit od
pozwanej Spoétdzielni na rzecz powddki jako odszkodowanie z tytutu utraconych
korzysci (art. 361 § 2 k.c.). W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy podniost, ze
powodka dochodzita odszkodowania w postaci utraconych korzysci w zwigzku
Z niewykonaniem przez Spoétdzielnie zobowigzania polegajgcego na usunieciu wad
fizycznych tego lokalu, ktére zgodnie z § 9 umowy z 8 grudnia 2003 r. powinny zostac¢
usuniete w terminie do 31 marca 2004 r. Nieusuniecie wad i nieprzekazanie

powoddce lokalu wolnego od wad uniemozliwia powodce korzystanie z niego,
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dysponowanie nim oraz pobieranie pozytkéw z tytutu jego najmu, co w konsekwencji
spowodowato powstanie po jej stronie szkody majgtkowej wyrazajgcej sie utraconym
czynszem z tytutu potencjalnego najmu za okres od 1 listopada 2006 r. (od ktérego
powodka zamierzata wynajgc lokal) do 28 lutego 2017 r. w kwocie 374 640 zi.
W ocenie Sadu, powodka wykazata przestanki odszkodowawczej odpowiedzialnosci
kontraktowej pozwanej Spotdzielni, przewidziane w art. 471 k.c. Pozwana nie obalita
wynikajgcego z tego przepisu domniemania, ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik ponosi
odpowiedzialnos¢. W konsekwencji zachowania pozwanej powddka utracita korzysci
w postaci czynszu, ktory mogtaby otrzymywac z tytutu najmu przedmiotowego lokalu,
co stanowi szkode, pozostajgca w adekwatnym zwigzku przyczynowym
z bezprawnym zachowaniem pozwanej. Nie miata znaczenia, zdaniem Sadu,
okolicznos¢, ze lokal miat by¢ wybudowany i oddany w tzw. stanie deweloperskim,
albowiem na rynku pierwotnym nieruchomo$ci nabywanie nowych lokali
mieszkalnych w tzw. stanie deweloperskim jest standardem. Uwzgledniajgc zasady
doswiadczenia zyciowego i zawodowego nalezato przyjgé, ze w okresie od dnia,
w ktérym lokal powinien by¢é wydany powddce w stanie bez wad tj. od 1 kwietnia
2004 r. do dnia, od ktérego powddka planowata wynajmowanie lokalu tj. 1 listopada
2006 r. z pewnoscig zdofataby urzgdzi¢ lokal w celu udostepnienia do zamieszkania.
Zdaniem Sadu Okregowego, czas takiego dostosowania lokalu do stanu nadajgcego
sie do zamieszkania w Swietle przytoczonych uprzednio zasad doswiadczenia
zyciowego i zawodowego nie przekracza Srednio 6 miesiecy. Pozwana nie wykazata
odmiennego stanu rzeczy. Jednoczesnie uwzgledniajgc realia duzego lokalnego
rynku nieruchomosci, jakim jest W., nalezato przyjg¢, ze powoddka nie miataby
problemu z oddaniem lokalu w najem. Gdyby nie bezprawne zachowanie strony
pozwanej, uzyskanie przez powddke tych spodziewanych korzysci byto realne.
Wysokos¢ szkody stanowi suma kwot miesiecznego czynszu mozliwego do
uzyskania na rynku z tytutu najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego za okres
objety zadaniem pozwu, czyli od 1 listopada 2006 r. do 28 lutego 2017 r.,
pomniejszona o sume optat administracyjnych za posiadanie tego lokalu
koniecznych do uiszczenia na rzecz zarzgdcy nieruchomosci budynkowej za ten sam

okres.
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Po rozpoznaniu apelacji obu stron od tego rozstrzygniecia, Sad Apelacyjny
w Warszawie wyrokiem z 10 czerwca 2020 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze oddalit powodztwo, a takze oddalit apelacje powddki. Sad Apelacyjny
podzielit sformutowane w apelacji pozwanej Spotdzielni zarzuty wadliwej oceny
dowoddw i btednych ustalen faktycznych, odnoszacych sie zwtaszcza do ustalenia,
ze powoddka miata zamiar wynajmowac sporny lokal od 1 listopada 2006 r., albowiem
na taki zamiar nie wskazywat, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, zebrany w sprawie
materiat dowodowy. Ustalenie przez Sagd pierwszej instancji daty poczgtkowej najmu
na 1 listopada 2006 r., byto dowolne i oderwane od realidw sprawy; nie wynikato
z przestuchania powddki; pytanie postawione przez przewodniczgcego sktadu w tym
zakresie miato charakter mogacy sugerowac¢ powoddce takg witasnie odpowiedz.
W § 9 umowy przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu zawartej 8 grudnia 2003 r.,
strony oswiadczyty, ze wydanie przedmiotu umowy, czyli lokalu na rzecz nabywcy
jeszcze nie nastgpito, a nastgpi po usunieciu usterek w lokalu, jednakze nie pozniej
niz w terminie do 31 marca 2004 r. Lokal miat by¢ wydany powddce w stanie
tzw. ,deweloperskim”, a wiec wymagajgcym wykonania dodatkowych prac
wykonczeniowych, warunkujgcych korzystanie z lokalu, co mogto przetozy¢ sie na
okreslenie daty poczatkowej pobierania z niego pozytkdw w postaci czynszu najmu.
Potencjalne prace wykonczeniowe powinny zostaé ukonczone, w Swietle zasad
doswiadczenia zyciowego, najpdzniej do konca 2004 r. W konsekwencji najpdzniej
od 1 stycznia 2005 r. powodka mogta wynajgc¢ lokal i pobiera¢ z niego pozytki. Brak
jest wiec dowodow na to, ze bytaby to dopiero data 1 listopada 2006 r., przyjecie tej
daty przez Sad Okregowy, stanowito zatem naruszenie art. 233 § 1 k.p.c,
prowadzgce do btednych ustalen w tej kwestii. Sad Apelacyjny zwrdcit ponadto
uwage, ze z wniosku powoddki z 14 pazdziernika 2016 r. o zawezwanie Spotdzielni
do préby ugodowej w przedmiocie naprawienia szkody wyrzgdzonej powddce przez
nienalezyte wykonanie umowy, wynika, ze szkoda w majatku T. S. powstata juz 1
kwietnia 2004 r., a zatem nastepnego dnia po terminie, w ktorym mieszkanie mato
by¢ wydane powddce po usunieciu wad i usterek, w kazdym razie powddka w ten

sposob jg zdefiniowata we wniosku.

Sad Apelacyjny odmiennie niz Sad Okregowy ocenit takze skutecznosc

podniesionego przez pozwang Spotdzielnie zarzutu przedawnienia roszczenia
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odszkodowawczego powodki. Uznat, ze Sad Okregowy naruszyt w tym zakresie
art. 471 k.c. w zw. z art. 120 k.c. w zw. z art. 118 k.c., wadliwie przyjmujac, ze
roszczenie nie ulegto przedawnieniu, albowiem termin jego przedawnienia wynosi
dziesieC lat i rozpoczat swoj bieg 1 listopada 2006 r., to jest w dniu, od ktérego
powodka zadeklarowata cheé oddania lokalu w najem na wolnym rynku Sad
Okregowy btednie uznat, ze roszczenie o naprawienie szkody kontraktowej
(art. 471 k.c.) odrywa sie od stosunku zobowigzaniowego, z ktérego wynikta szkoda
i istnieje w ramach odrebnego stosunku prawnego, innego niz pierwotny stosunek
zobowigzaniowy. Tymczasem, w ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro strony
bezspornie fgczyta umowa o dzieto, ktorej zrodtem byt § 9 umowy z 8 grudnia 2003 r.,
to wszystkie roszczenia z tej umowy, w tym roszczenie 0 naprawienie szkody
wyrzgdzonej niewykonaniem tej umowy, podlegaty regulacji art. 646 k.c., a zatem
przedawnity sie z uptywem dwaoch lat od dnia, w ktérym dzieto miato zosta¢ powddce
oddane (31 marca 2004 r.) czyli 2 kwietnia 2006 r. W dniu wniesienia pozwu w tej
sprawie (30 marca 2017 r.) roszczenie powddki pozostawato zatem przedawnione.
Ztozenie wniosku o zawezwanie do préby ugodowej z 14 pazdziernika 2016 r. nie
przerwato biegu terminu przedawnienia, bowiem ten juz uptynat. Sad Apelacyjny nie
znalazt jednoczesnie podstaw do przyjecia, ze mimo przedawnienia roszczenia,
powoddztwo T. S. powinno zostaé uwzglednione ze wzgledu na szczegdlne

okolicznosci (art. 5 k.c.), ktérych sie nie dopatrzyt.

W skardze kasacyjnej od tego wyroku powodka zarzucita naruszenie
art. 646 k.c. przez wadliwg kwalifikacje dochodzonego roszczenia jako objetego tym
przepisem i btedne przyjecie wskazanego w nim dwuletniego terminu przedawnienia
roszczenia objetego pozwem, a takze wadliwie przyjecie, ze bez znaczenia pozostaje
chwila, w ktérej powstata szkoda powddki. Roszczeniami wynikajgcymi z umowy
o0 dzieto sg bowiem, zdaniem powodki, roszczenia w zakresie wykonania
zobowigzania umownego zgodnie z jego trescig, natomiast w tej sprawie powodka
dochodzita roszczenia o naprawienie szkody wyrzgdzonej niewykonaniem umowy
0 dzieto, majgcego odrebny byt prawny od umowy o dzieto i znajdujgcego swojg
podstawe prawng w art. 471 k.c., przedawniajgcego sie na zasadach wynikajgcych
z art. 120 § 1 k.c. oraz art. 118 k.c. Zarzucita takze naruszenie art. 646 k.c. przez

btedne zastosowanie prowadzgce do wadliwego uznania przez Sad Apelacyjny, ze
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roszczenie powddki przedawnito sie po uptywie dwdch lat od dnia, kiedy dzieto miato
by¢ oddane czyli od 31 marca 2004 r. Tymczasem, zdaniem skarzgcej, podstawa
prawna roszczen odszkodowawczych wynika z art. 471 k.c. w zw. z art. 120 § 1 k.c.
oraz art. 118 k.c., a zatem kwestig priorytetowg dla okreslenia poczatku biegu
przedawnienia byto okreslenie termindbw powstawania szkody, z kazdym kolejnym
miesigcem, w ktérym powodka nie mogta wynajmowac lokalu i czerpac z tego tytutu
korzysci. Skarzgca sformutowata takze zarzut naruszenia art. 471 k.c. w zwigzku
z art. 120 k.c. przez ich btedng wyktadnie, polegajgcg na przyjeciu, ze szkoda z tytutu
niewykonana umowy musi powstaC najpdzniej w dacie, gdy umowa przewiduje
termin wykonania czynnosci nig objetych, podczas gdy w niniejszej sprawie szkoda
powstaje kazdego kolejnego dnia ze wzgledu na niemoznosc¢ korzystania przez
powddke z lokalu, a zatem dziesiecioletni termin przedawnienia powinien by¢ liczony
dla kazdego z kolejnych dni z osobna. Powotujgc sie na te podstawy kasacyjne,
powddka wniosta o uchylenie wyroku Sgdu drugiej instancji w zaskarzonej czesci
| orzeczenie zgodnie z zgdaniem powddki, albo przekazanie sprawy w tej czesci

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocene zasadnosci podstaw skargi kasacyjnie powddki trzeba poprzedzié¢
uwagami o charakterze porzadkujgcym, a to ze wzgledu na zreferowane wyzej
poprzedzajgce te sprawe postepowania sgdowe miedzy stronami, dotyczgce
przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Miedzy stronami bezsporne pozostawato w tej
sprawie, ze strony zawarty 8 grudnia 2003 r. umowe w formie aktu notarialnego
ustanowienia odrebnej wtasnosci blizej opisanego lokalu mieszkalnego i jego
przeniesienia na rzecz powddki T. S. w wykonaniu poprzednio wigzgcej strony
umowy w tym przedmiocie. Spér powstat na etapie wydania powddce
wybudowanego lokalu, albowiem twierdzita ona, ze mieszkanie w tak zwanym stanie
deweloperskim posiada wady i usterki, stwierdzone w ekspertyzie ze stycznia 2003 r.
sporzgdzonej przez  zatrudnionego przez nig specjaliste Z. S..
W § 9 umowy z 8 grudnia 2003 r., strony zawarty postanowienie, z ktérego zaréwno
w ocenie stron, jak i Sadow meriti, wynikato zawarcie przez strony odrebnego
stosunku zobowigzaniowego w postaci umowy o dzieto w rozumieniu art. 627 k.c. Na

podstawie tej umowy Spoétdzielnia zobowigzata sie do usuniecia wad i usterek lokalu
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oraz wydania go powodce na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
niezwtocznie po usunieciu usterek w lokalu, jednakze nie pozniej niz do 31 marca
2004 r. Dalej bezsporne byto, ze Spoétdzielnia zgtosita che¢ wydania lokalu, ale
30 marca 2004 r. powddka na spotkaniu z przedstawicielami pozwanej odmdwita
odbioru lokalu ze wzgledu na to, ze w jej ocenie, w mieszkaniu nie usunieto

stwierdzonych przez nig wad.

W zwigzku z tymi wigzgcymi Sad Najwyzszy, przy rozpoznaniu skargi,
ustaleniami faktycznymi (art. 3983 § 2 k.p.c.), nalezy podnie$¢, ze w tej sprawie
powddka wystgpita z roszczeniem o naprawienie szkody wyrzgdzonej nienalezytym
wykonaniem umowy o dzieto, a zatem podstawg ich rozpoznania i rozstrzygniecia
pozostawaty przepisy kodeksu cywilnego regulujgce te¢ umowe nazwang. Nalezy
przy tym zaakcentowac, ze Sgd Najwyzszy nie rozpoznaje sprawy, jak czynig to Sady
meriti pierwszej i drugiej instancji, lecz bada jedynie skarge kasacyjng i to tylko
w zakresie zaskarzenia oraz w granicach sformutowanych w niej podstaw

procesowych i materialnoprawnych (art. 3983 § 1 k.p.c.).

Najdalej idgcg kwestig, rzutujgcg na wynik sprawy, jest kwestia, czy
rzeczywiscie doszto do przedawnienia zgtoszonego przez powddke roszczenia
odszkodowawczego, na co powotata sie pozwana Spotdzielnia i co przyjgt Sad
Apelacyjny. Problem sprowadza sie do zagadnienia czy termin przedawnienia
roszczenia objetego pozwem jest w zakresie dtugosci i poczgtkowej daty jego
liczenia regulowany w art. 646 k.c. czy tez w przepisach ogdélnych kodeksu cywilnego

0 przedawnieniu, w szczegoélnosci art. 118 k.c. i art. 120 § 1 k.c.

Stosownie do art. 646 k.c., roszczenia wynikajgce z umowy o dzieto
przedawniajg sie z uptywem lat dwoch od dnia oddania dzieta, a jezeli dzieto nie
zostato oddane - od dnia, w ktérym zgodnie z trescig umowy miato by¢ oddane.
W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze art. 646 k.c. stanowi norme szczegdlng
wobec art. 118 k.c., okreslajgcg samodzielnie zarowno termin przedawnienia
przedmiotowych roszczen, jak i poczgtek jego biegu (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 25 listopada 1999r., Il CKN 581/98; uchwata Sadu Najwyzszego z 21 pazdziernika
1994 r., Il CZP 136/94, OSNCP 1995, nr 2, poz. 38 oraz uzasadnienie uchwaty
skladu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z 11 stycznia 2002 r., lll CZP 63/01,
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OSNC 2002, nr 9, poz. 106). W wyroku z 7 pazdziernika 2010 r., IV CSK 173/10, Sad
Najwyzszy podnidst, ze artykut 646 k.c. samodzielnie okresla poczatek biegu
przedawnienia i wigze go z dniem oddania dzieta, a jezeli dzieto nie zostato oddane
- z dniem, w ktérym zgodnie z trescig umowy dzieto miato by¢ oddane. Poczatku
biegu przedawnienia roszczen wynikajgcych z umowy o dzieto nie okreslajg reguty
przewidziane w art. 120 k.c. i dla jego ustalenia nie zachodzi potrzeba ani mozliwosc¢
zastosowanie art. 455 k.c. W wyroku z 6 lutego 2008 r., I CSK 421/07,
Sad Najwyzszy uznat, Zze norma art. 646 k.c. okredla samodzielnie poczgtek biegu
terminu przedawnienia wszystkich roszczen z umowy o dzieto, wigzgc go z oddaniem
dzieta, co stanowi regulacje szczegdlng w stosunku do art. 120 k.c. W wyroku
z 20 kwietnia 2006 r. Il CSK 2/06, Sad Najwyzszy orzekt, ze roszczenie
zamawiajgcego o zwrot kosztéw poprawienia dzieta przedawnia sie z uptywem
dwadch lat od oddania dzieta po jego poprawieniu, a jezeli nie nastgpi to w okresie
dwoch lat od ustalonego w umowie terminu oddania dzieta, przedawnia sie

z uptywem tego okresu.

W tej sprawie powddka dochodzita roszczenia o naprawienie szkody
wyrzgdzonej jej z powodu nieusuniecia przez Spotdzielnie w terminie wad lokalu.
Rozwazenia zatem wymaga, czy tego rodzaju roszczenie nalezy do zbiorczej
kategorii ,roszczen wynikajgcych z umowy o dzieto” zawartej w art. 646 k.c., jak
przyjat Sad Apelacyjny w Warszawie i czego konsekwencjg byto zastosowanie tego
przepisu, czy tez to roszczenie jest roszczeniem oderwanym od umowy o dzieto,
0 samodzielnym bycie i podstawie prawnej (art. 471 k.c.), co w konsekwencji
implikuje zastosowanie do oceny jego przedawnienia regulacji art. 118 Kk.c.
i art. 120 k.c. ( jak twierdzi skarzgca). Lokal miat by¢ oddany powdédce do 31 marca
2004 r. Pozwana Spotdzielnia zaoferowata powddce lokal (zgtosita wole jego
oddania), lecz powddka odmowita jego odbioru, utrzymujac, ze jest on nadal wadliwy.
Powoddka dochodzita w tej sprawie naprawienia szkody wyrzgdzonej w jej majatku
niewykonaniem przez Spoétdzielnie tej umowy, w postaci lucrum cessans, a zatem
w postaci utraconych korzysci w postaci czynszu najmu, ktory, wedtug jej twierdzen,

mogtaby otrzymac, gdyby oddata ten lokal w najem na wolnym rynku.

W uchwale z 7 maja 1969 r., lll CZP 13/69 (OSNPG 1969, nr 10-11, poz. 70)

Sad Najwyzszy stwierdzit, ze uzyte w przepisie art. 646 k.c. okreslenie ,roszczenie
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wynikajgce z umowy o dzieto" obejmuje takze roszczenie zamawiajgcego
0 wyréwnanie szkody wchodzgcej w obreb pozytywnego interesu na zasadach
ogolnych, mimo Zze zamawiajgcy nie dochodzit uprawnien z art. 637 k.c. Ten poglad
zostat powtérzony w pdzniejszym orzecznictwie, w ktérym podniesiono, ze
art. 646 k.c. ma zastosowanie do roszczen z tytutu kar umownych, stanowigcych
surogat odszkodowania (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 18 listopada 1997 r.,
[l CKN 465/97). Wbrew tezom skargi kasacyjnej, Sad Apelacyjny prawidtowo przyijat,
ze objete pozwem roszczenie wynika z umowy o dzieto, a zatem znajduje do niego
zastosowanie art. 646 k.c. zarbwno co do diugosci okresu przedawnienia, jak i co do
poczatku biegu jego przedawnienia. Juz bowiem w terminie, w ktorym odmdwita
odbioru lokalu od Spétdzielni ze wzgledu na nieusuniecie wad, to jest 31 marca
2004 r., powodka doznata uszczerbku majgtkowego w postaci niemoznosci
korzystania z tego lokalu w celu zlecenia jego wykonczenia ze stanu
deweloperskiego do stanu umozlwiajgcego korzystanie z mieszkania, a nastepnie
oddania w najem i czerpania korzysci w postaci czynszu najmu. Ta teza Sadu
Apelacyjnego znajduje potwierdzenie @ w  tresci whniosku T. S.
z 14 pazdziernika 2016 r. o zawezwanie Spétdzielni do préby ugodowej, w ktérej
powodka okreslita rozmiar odszkodowania za pozbawienie jej mozliwosci
dysponowania lokalem i korzystania z niego, liczac je za okres od 1 kwietnia 2004 r.
Nie doszto zatem do naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 646 k.c. oraz art. 471 k.c.

w zwigzku z art. 1181 120 k.c. w sposbéb wskazany w skardze kasacyjnej powodki.

Zakres zaskarzenia oraz podstawy skargi kasacyjnej nie pozwalajg Sadowi
Najwyzszemu na odniesienie sie do kwestii nimi nie objetych. Niemniej jednak
ogolnie nalezy wskazaé, ze powoddka, reprezentowana przez fachowych
petnomocnikéw procesowych, zdecydowata sie na poszukiwanie ochrony prawnej
swoich interesow majgtkowych, wytaczajgc przeciwko Spoétdzielni kolejne sprawy,
opisane na wstepie tego uzasadnienia, ale zaréwno ich wybor, jak i skutecznosg,
jawig sie jako problematyczne. Nawet przy przyjeciu prezentowanej przez powodke
tezy, ze do jej roszczenia odszkodowawczego (art. 471 k.c.) znajduje zastosowanie
0goIny 10 letni termin przedawnienia (art.118 k.c.), a poczatek biegu tego okresu jest
wyznaczany art. 120 k.c., to trafne, na gruncie ustalen faktycznych w tej sprawie, jest

zapatrywanie Sgdu Apelacyjnego, ze przedmiotowe roszczenie o zasgdzenie
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odszkodowania przedawnito sie zarowno przed wniesieniem powodztwa w tej
sprawie, jak i przed ztozeniem wniosku o zawezwanie Spofdzielni do proby
ugodowej. Juz tylko na marginesie nalezy takze wskaza¢ na sprzecznosc
I niespojno$¢ stanowiska powodki, ktéra domagata sie zasgdzenia utraconych
korzysci z najmu lokalu, abstrahujgc zupetnie od faktu, ze mimo zawartego w wyroku
w sprawie | C 1666/06, upowaznienia do wykonania w przedmiotowym lokalu na
koszt pozwanej Spotdzielni opisanych w nim prac, nie doszto do wykonczenia lokalu
i doprowadzenia go do stanu umozliwiajgcego oddanie go w najem i uzyskiwanie
z tego tytutu przychodoéw. Powddka natomiast domagata sie zasgdzenia na swojg
rzecz réwnowartosci czynszu najmu, wyliczonego jak dla mieszkan
petnowartosciowych i zdatnych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

potencjalnych najemcow.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji (art. 398* k.p.c.
i art. 98 w zw. z art.108 w zw. z art. 391 § 1 i art. 3982! k.p.c.).

[SOP]
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