Il CSKP 1709/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

12 wrzesnia 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Piotr Telusiewicz (sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 12 wrzesnia 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej R. M.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 30 marca 2021 r., VI ACa 366/20,

w sprawie z powodztwa R. M.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej ,E.” w W.

o zapfate,

I. oddala skarge kasacyjna;

Il. zasadza od R. M. na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowej "E." w W.
2.700 zt (dwa tysigce siedemset zlotych) zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego;

. przyznaje radcy prawnemu P.B. od Skarbu
Panstwa - Sadu Okregowego w Warszawie 4.050 =zt (cztery
tysigce piecédziesigt ztotych), w tym podatek od towaréw i ustug
we wlasciwej stawce, tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng

udzielong powédce z urzedu w postepowaniu kasacyjnym.

Piotr Telusiewicz Tomasz Szancito Mariusz Zatucki
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UZASADNIENIE

R. M. wniosta 0 zasgdzenie od Spotdzielni Mieszkaniowej ,E.” kwoty 150 000
zt, w tym 142 306,61 zt tytutem wyréwnania wartosci mieszkania w zwigzku z
poniesiong szkodg zwigzang z uchylaniem sie przez pozwang od remontowania
budynku przy ul. [...] w W. oraz kwoty 7 696,39 zt tytutem zwrotu optat za okres
grzewczy od 1 pazdziernika 2010 r. do 30 wrze$nia 2013 r. z uwagi na niewtasciwie

dziatajgcy system centralnego ogrzewania.

Wyrokiem z 3 lutego 2020 r., Sgd Okregowy w Warszawie zasgdzit od
pozwanej na rzecz powodki kwote 58 236 zt wraz z odsetkami (pkt 1), w pozostatym

zakresie powodztwo oddalit (pkt 2) i orzekt o kosztach procesu (pkt 3).

Sad Okregowy ustalit, ze powddce przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego nr [...] przy ul. [...] w W. Prawo to nabyta wraz z
mezem na podstawie umowy sprzedazy z 3 marca 2006 r. Nastepnie powodka

nabyta w cato$ci spadek po mezu.

Budynek przy ul. K. [...] od chwili oddania go do uzytku w 1994 r. miat liczne
wady, ktére nie stwarzaty zagrozenia dla zycia i zdrowia oraz bezpieczenhstwa
korzystania z nieruchomosci, jednak obnizaty jej wartos¢ i walory uzytkowe oraz
estetyczne. Wady budynku byty zgtaszane przez lokatoréw od poczagtku eksploatacii

obiektu.

Pomimo stwierdzenia nieprawidtowej konstrukcji dachu, na podstawie
uzgodnien poczynionych w 2007 r. przez Administracje Osiedla z Radg Domu K. [...]
oraz K. [...], postanowiono nie wykonywac w 2007 r. zadnych prac remontowych, a
$rodki kumulowaé na sfinansowanie robét w latach nastepnych. Srodki finansowe w
kolejnych latach réwniez byty niewystarczajgce, w szczegdélnosci z tego powodu, ze
Rada Domu nie wyrazata zgody na podwyzszenie stawki odpisu na fundusz
remontowy. Powodka i inni mieszkancy w sprawie wadliwej konstrukcji dachu
kierowali pisma do Spoétdzielni, Wojewoddzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
w W. i Komendanta Miejskiego Panstwowej Strazy Pozarnej. Powiatowy Inspektor

Nadzoru Budowlanego kilkukrotnie wydawat decyzje nakazujgce usuniecie
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stwierdzonych nieprawidtowosci w budynku przy ul. K. [...]. W 2012 r. zakohczono
prace prowadzone w celu zabezpieczenia dachu na nieruchomosci, a remont dachu

wykonano w 2013 r.

Wedtug stanu na 18 lutego 2016 r. budynek byt bardzo zaniedbany.
Nieprawidtowosci stwierdzono réwniez w garazu podziemnym. Stan techniczny
budynku od 3 marca 2006 r. pogorszyt sie w zakresie dotyczgcym garazu, klatek
schodowych i elewacji. Stan techniczny polepszyt sie natomiast w zakresie dachu
i stolarki otworowej. Przyczyng pogorszenia stanu budynku, oprécz zuzycia
naturalnego, byty zaniedbania wtasciciela w zakresie dokonywania remontéw
i konserwacji budynku. Stwierdzono miedzy innymi zawilgocenie scian stropow
w garazu, spowodowane przeciekami z nieszczelnej hydroizolacji. Z racji ztego stanu
technicznego dachu budynku w mieszkaniu powddki wielokrotnie dochodzito do

zalan.

Zaniedbania w zakresie konserwacji i remontow budynku wplynety na
pomniejszenie wartosci rynkowej mieszkania powodki. Na 4 kwietnia 2019 r. roznica
wartosci lokalu mieszkalnego nr [...] wynosita 58 236 zt, co wynika z opinii biegtego

rzeczoznawcy majgtkowego.

Sad Okregowy nie uwzglednit zmniejszenia wartosci lokalu na skutek zalan
spowodowanych nieszczelnoscig dachu, stwierdzajgc, ze ocena takich szkdd
wymaga precyzyjnego opisu zakresu szkody, kosztow naprawy oraz zakresu ubytku
uzytkowego lokalu na skutek zalania. Sad ten wskazat tez, Ze po remoncie dachu
przyczyna wywotywania szkdod zostata usunieta, a wiec nie ma przestanek do
uznania, ze nastgpita trwata utrata wartosci lokalu po zaistniatych w przesztosci
zdarzeniach. Ponadto stan budynku po 3 marca 2006 r. ulegat sukcesywnej poprawie
z racji wykonywanych robét, w tym w wyniku remontu dachu oraz robét obejmujgcych

obrobki blacharskie.

W ocenie Sgdu Okregowego spetnione zostaty przestanki odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej okreslone w art. 415 k.c. Szkoda powddki przybrata postac
obnizenia wartosci rynkowej lokalu o kwote 58 236 zt. Sgd uznat natomiast, ze

powodka nie udowodnita wadliwego funkcjonowania instalacji centralnego



[l CSKP 1709/22 4

ogrzewania, co czynito niezasadnym dochodzone roszczenie o zwrot optat za

ogrzewanie.

W ocenie Sgdu Okregowego szkoda w wysokosci zasgdzonej kwoty wynikata
z zaniechania przez pozwang dokonywania prac konserwacyjnych w budynku,
w szczegolnosci remontu dachu, ktory zostat przeprowadzony dopiero po 5 latach od
ujawnienia sie wady. Zaniechanie Spotdzielni w znaczgcym stopniu wptyneto takze
na wyglad budynku, ktérego wady fizyczne bylty zauwazalne dla kazdego

postronnego obserwatora.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze zgodnie z ustawg z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej: ,u.s.m.”) spotdzielnia ma obowigzek
zarzgdzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie
ustawy mienie jej cztonkow. Wedtug art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzad nieruchomosciami
wspolnymi stanowigcymi wiasnosc spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielnie
jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali. Oznacza to, ze czynnosci zwigzane z eksploatacjg
i utrzymaniem danej nieruchomosci podejmuje spoétdzielnia samodzielnie, stosownie
do uregulowan statutowych i kompetencji organéw. Sgd Okregowy zauwazyt, Zze
w ustawie nie okreslono, na czym polega eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci
wspolnej, mozna jednak przyja¢, ze obejmuje wszelkie czynnosci, ktore stuzg
prawidtowej eksploatacji i utrzymaniu substancji budynkowej. Do obowigzkéw
spotdzielni nalezg zatem réwniez czynnosci o charakterze eksploatacyjnym,

utrzymaniowym i remontowym.

Sad Okregowy nie podzielit stanowiska pozwanej, ze remont dachu byt
niemozliwy ze wzgledu na brak srodkéw finansowych oraz brak zgody Rady Domu
na podwyzszenie stawki odpisu na fundusz remontowy. Stwierdzit, Zze pozwana miata
mozliwos¢ i obowigzek zaciggniecia pozyczki na przedmiotowy cel
w centralnym funduszu remontowym Spétdzielni. W ocenie Sgdu Okregowego
normalnym nastepstwem zaniechania przez spétdzielnie prowadzenia prac
konserwacyjnych w budynku oraz braku prawidtowego reagowania na degradacje
techniczng nieruchomosci wspdlnej jest obnizenie wartosci rynkowej lokalu

znajdujgcego sie w takim budynku.
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Wyrokiem z 30 marca 2021 r., Sad Apelacyjny w Warszawie, na skutek
apelacji pozwanej, zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalit powodztwo

w catosci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sgd Okregowy prawidtowo ustalit, ze pozwana
dopuscita sie zaniedban w zakresie konserwacji i remontow nieruchomosci. Tym
niemniej, powodka nie wykazata, aby poniosta szkode. Poniesiony przez nig
uszczerbek nie ma postaci lucrum cessans, ale stanowi szkode ewentualng,
tji. jedynie utrate pewnej szansy uzyskania korzysci. Sad Apelacyjny stwierdzit, ze
poniesienie przez powodke szkody na skutek zaniechah pozwanej mozna by
rozwaza¢ w przypadku sprzedazy lokalu przez powodke za nizszg cene z powodu
zaniechan pozwanej w zakresie usuwania wad budynku, ktére nie istniaty w dacie

nabycia przez nig lokalu. Sprzedaz taka nie miata jednak miejsca.

Odwotujgc sie do orzecznictwa, Sgd odwotawczy przyjat ponadto, ze szkoda
w postaci zmniejszenia wartosci nieruchomos$ci wystepuje wowczas, gdy ma
charakter trwaty i nieodwracalny. Roszczenie powddki w zakresie obejmujgcym
obnizenie wartosci nieruchomosci nie moze by¢ uwzglednione réwniez dlatego, ze
wykazywana przez powoddke szkoda nie ma charakteru wystarczajgco trwatego.
Wartos¢ rynkowa lokalu powddki ulega bowiem zmianie w zaleznosci od postepu
robét remontowych w budynku. Swiadczy o tym miedzy innymi okoliczno$é, ze
wczesniejsza, sporzgdzona w sprawie, opinia biegtego wskazywata na obnizenie
wartosci nieruchomosci o kwote 78 610 zi, jednak ulegta zmniejszeniu w wyniku

pozniejszych robot prowadzonych przez Spoétdzielnie.

Od powyzszego wyroku skarge kasacyjng wywiodta powddka, zaskarzajgc
go w czesci oddalajgcej powddztwo co do kwoty 58 236 zt wraz z odsetkami od tej

kwoty oraz obcigzajgcej powodke obowigzkiem poniesienia kosztéw procesu.
Skarzgca oparta skarge na zarzutach naruszenia prawa materialnego:

-art. 415 w zw. z art. 363 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie prowadzgcg do uznania,
ze przestanke odpowiedzialnosci za obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi

szkoda o charakterze trwatym i nieodwracalnym;
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- art. 361 § 2 k.c. przez jego btedng wykfadnie prowadzgcg do uznania, ze zaistnienie
szkody ewentualnej wyklucza mozliwo$¢ réwnoczesnego jej zakwalifikowania jako

straty.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci obejmujgcej pkt
| wyroku z 30 marca 2021 r. oraz orzeczenie co do istoty sprawy oraz zasgdzenie od
pozwanej na rzecz powodki kosztow postepowania przez Sgdem | i Il instanciji,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci obejmujgcej pkt | wyroku
z 30 marca 2021 r. i przekazanie sprawy w tej czesci Sgdowi Apelacyjnemu

w Warszawie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie oraz
zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego

w postepowaniu kasacyjnym wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie niezasadna, chociaz uzasadnienie

zaskarzonego wyroku nie w petni zastuguje na aprobate.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.s.m. spotdzielnia ma obowigzek zarzgdzania
nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie
jej cztonkow. Jednym z przyktadow praktycznej realizacji tak okreslonego ustawowo
obowigzku jest, przyznana na podstawie art. 6 ust. 3 u.s.m., mozliwos¢ tworzenia
przez spoétdzielnie funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych. Czionkowie
spoétdzielni (ktorym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali), na podstawie art. 4 ust.
1 u.s.m., sg natomiast zobowigzani do uczestniczenia w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajgcych na ich Iokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami

statutu.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego bezsprzecznie wynika, ze pozwana
zaniechata cigzgcych na niej ustawowych obowigzkow dokonywania napraw
nieruchomosci, ktérej czes¢ stanowi lokal bedgcy przedmiotem spétdzielczego
wiasnosciowego prawa powodki. Z opinii biegtego wynika, ze skutkiem tego

zaniechania byto zmniejszenie wartosci rynkowej tego konkretnego prawa do lokalu,
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ktore nie zostato zbyte i w chwili zamkniecia rozprawy nadal powddce przystugiwato.
Istota sporu miedzy stronami, a przez to rowniez podniesionych w skardze kasacyjnej
zarzutéw, sprowadza sie zatem do zagadnienia, czy w tak ustalonym stanie

faktycznym mozna stwierdzic istnienie szkody podlegajgcej naprawieniu.

O ile samo pojecie szkody nie zostato ustawowo zdefiniowane, to w art. 361
§ 2 k.c. okreSlono zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wskazujac, ze
obejmuje on szkode rzeczywistg (damnum emergens) oraz utracone korzysSci
(lucrum cessans). Damnum emergens polega na zmniejszeniu majgtku
poszkodowanego wskutek zdarzenia, z ktorym zwigzana jest odpowiedzialnosc
sprawcy szkody, zas lucrum cessans ma miejsce w sytuacji, gdy majgtek
poszkodowanego nie wzrost tak, jakby to sie stato, gdyby nie nastgpito zdarzenie
sprawcze (wyrok SN z 25 marca 2022 r., [| CSKP 671/22).

W doktrynie i orzecznictwie wskazuje sie ponadto na tzw. szkode ewentualna,
odrézniang od utraconych korzysci najczesciej w oparciu o kryterium
prawdopodobienstwa zmiany stanu majgtku poszkodowanego. Stwierdzenie
istnienia utraconych korzysci wymaga udowodnienia wysokiego
prawdopodobienstwa osiggniecia korzysci majgtkowej przez poszkodowanego (zob.
m.in. wyroki SN: z 20 stycznia 2011 r., | CSK 200/10; z 19 czerwca 2008 r., V CSK
19/08; z 14 pazdziernika 2005 r., lll CK 101/05; z 26 stycznia 2005 r., V CK 426/04;
z 28 kwietnia 2004 r., 11l CK 495/02; z 21 czerwca 2001 r., IV CKN 382/00). Korzysci,
ktérych uzyskanie nie bylo wystarczajgco prawdopodobne, stanowig szkode
ewentualng, niepodlegajgca naprawieniu (zob. wyrok SN z 11 kwietnia 2014 r., | CSK
291/13; postanowienie SN z 13 listopada 2009 r., IV CNP 75/09).

Ustalenie wysokos$ci szkody podlegajgcej naprawieniu nastepuje w oparciu
o metode dyferencyjng, polegajacg na poréwnaniu rzeczywistego stanu majgtku
poszkodowanego z hipotetycznym stanem majgtku w braku zdarzenia szkodzgcego.

Oceny tej dokonuje sie wedtug stanu istniejgcego w chwili orzekania.

Powyzsze ustalenia, obejmujgce jedynie zarys obszernej problematyki pojecia
szkody, sg wystarczajgce do rozstrzygniecia o niezasadno$ci zarzutu naruszenia art.
361 § 2 k.c.
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Wbrew tresci tego zarzutu, szkoda ewentualna nie moze jednoczesnie
stanowic szkody rzeczywistej. Istota szkody ewentualnej, zasadzajgca sie na szansie
uzyskania korzysci, wyklucza takg mozliwos¢. Niemozliwe jest bowiem
doprecyzowanie szansy uzyskania korzysci, a tym samym zwigzanie tej szansy
z korzyscig. Nie da sie ustali¢ kryteridw, ktére spowodujg urealnienie szansy

i korzysci. Pozostajg one wcigz tylko w sferze potencjalnosci.

Na marginesie mozna jedynie dodac, ze nie ma przeszkod, aby w tym samym
stanie faktycznym wystgpity oba wymienione rodzaje szkody, przy czym wytgcznie

damnum emergens objete jest obowigzkiem odszkodowawczym.

Poniewaz ustalenie zakresu naprawienia szkody nastepuje przez
wspomniane wyzej porownanie rzeczywistej i hipotetycznej wartosci majatku
poszkodowanego, to zmniejszenie wartosci tego majgtku na skutek zdarzenia
szkodzgcego stanowi szkode rzeczywistg. Ponadto z przepisow regulujgcych
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg nie wynika, aby szkoda polegajgca na obnizeniu

wartosci rzeczy nastepowata dopiero z chwilg jej sprzedazy.

Tym samym nie mozna sie zgodzi€¢ z uzasadnieniem zaskarzonego wyroku
w czesci, w ktorej uszczerbkowi powddki przypisano charakter szkody ewentualne;j.
Sad Apelacyjny, odnoszgc sie do teorii szkody w zakresie lucrum cessans i szkody
ewentualnej, nie wskazat argumentéw, ktére przemawiaty za odwotaniem sie do
szkody ewentualnej. Na podstawie sporzgdzonego uzasadnienia trudno stwierdzi¢
czy szansa uzyskania korzysci w ogole wystgpita Iub jakie byto jej
prawdopodobienstwo. Sad Apelacyjny odwotat sie jedynie w ogdlinikowy sposob do

tresci apelacji i podzielit zawarte tam stanowisko co do szkody ewentualne;j.

Jak wskazano powyzej, zmniejszenie wartosci majgtku powddki, na skutek
zdarzen szkodzgcych, stanowi szkode rzeczywistg. Jednak szkoda ta nie ma
charakteru trwatego i nieodwracalnego. Poglad ten utrwalit sie w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego w sprawach dotyczacych naprawienia szkody w postaci obnizenia
wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia i eksploatacji urzgdzen
przesytowych. Sad Najwyzszy wskazuje, ze nie mozna stwierdzic istnienia szkody,
jezeli wikascicielowi przystuguje roszczenie negatoryjne umozliwiajgce przywrécenie

stanu zgodnego z prawem (zob. m.in. uchwata SN z 8 wrzesnia 2011 r., lll CZP



[l CSKP 1709/22 9

43/11, OSNC 2012 nr 2, poz. 18; wyroki SN: z 24 pazdziernika 2018 r., Il CSK 623/17;
15 wrzesnia 2011 r., [l CSK 681/10).

W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy powodce oczywiscie nie
przystuguje roszczenie negatoryjne. Jednak na pozwanej spotdzielni nadal cigzy
ustawowy i statutowy obowigzek zarzgdzania nieruchomosciami, w szczeg6Inosci
dokonywania remontéw nieruchomosci, w tym rowniez nieruchomosci, w ktérej sktad
wchodzi lokal powodki. Uwzglednienie roszczenia odszkodowawczego nie
skutkowatoby wygasnieciem powyzszego obowigzku, a powddka nadal mogtaby
korzysta¢ ze swoich uprawnien wzgledem spotdzielni mieszkaniowej, zmierzajgcych
do przeprowadzenia niezbednych remontéw. Ich przeprowadzenia mogliby domagac
sie rowniez wiasciciele lub uprawnieni z tytutu innych praw do lokali w tej
nieruchomosci, a realizacja ich zgdan skutkowataby wzrostem wartosci rowniez

prawa do lokalu przystugujgcego powaodce.

W doktrynie i orzecznictwie niekwestionowany jest poglad, ze odszkodowanie
ma na celu jedynie przywrdcenie rownowagi w majatku poszkodowanego i nie moze
prowadzi¢ do jego wzbogacenia (zob. m.in. wyroki SN: 17 lutego 2023 r., Il CSKP
602/22; z 1 pazdziernika 2021 r., [ll CSKP 111/21; 6 marca 2019 r., | CSK 87/18;
z 19 czerwca 2018 r., | CSK 507/17; 1l CKN 643/98). Tymczasem uwzglednienie
powodztwa w rozpoznawanej sprawie, a nastepnie wykonanie nadal istniejgcego
obowigzku przeprowadzenia wymaganych remontow przez pozwang spotdzielnie,
mogtoby skutkowac¢ dwukrotnym zaspokojeniem tego samego interesu majgtkowego

powodki.

Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 398 k.p.c., orzeczono jak

w punkcie | sentencji wyroku.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 1 3
k.p.c.wzw. z § 2 pkt 6 i § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci

z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie.

W przypadku nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu
w postepowaniu kasacyjnym, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie § 2 pkt 6 w zw.
z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika

2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych, pomijajgc § 8 pkt 61 § 16
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ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 maja 2024 r. w sprawie
ponoszenia przez Skarb Panstwa albo jednostki samorzgdu terytorialnego kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu. Analiza statusu
adwokatéw i radcow prawnych oraz ich roli w postepowaniu, w ktorym wystepujg jako
podmioty powotane i zobowigzane do zastepstwa prawnego, prowadzi do uznania,
ze roznicowanie ich wynagrodzenia — w zakresie podwyzszenia lub nie przyznanej
optaty o kwote podatku od towardéw i ustug - nie ma konstytucyjnego uzasadnienia
(zob. takze wyroki TK: z 23 kwietnia 2020 r., SK 66/19; z 20 grudnia 2022 r.,
SK 78/21; z 19 kwietnia 2023 r., SK 85/22; z 20 kwietnia 2023 r., SK 53/22).
Przyznana kwota obejmuje podatek VAT.
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