Sygn. akt Ill CK 359/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 24 lutego 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy)
SSN Marek Sychowicz

SSA Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej w K.

przeciwko H. S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 24 lutego 2005 r., kasacji
pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 14 stycznia 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

1. oddala kasacje;
2. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1800 zi tytutem

zwrotu kosztéow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Strona powodowa Spotdzielnia Mieszkaniowa w K. w pozwie wniesionym
przeciwko pozwanej H. S. domagata sie zasgdzenia 32.807 zt z odsetkami ustawowymi
od dnia 30 kwietnia 2002 r. w zwigzku z ostatecznym rozliczeniem kosztéw budowy
lokalu uzytkowego nabytego przez pozwang, ktéora odmoéwita doptaty do kwoty

rzeczywistych kosztéw budowy ponad zaptacong wczes$niej zaliczke.



Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 30 lipca 2003 r. uwzglednit powodztwo w
catosci, powotujgc jako podstawe zasgdzenia dochodzonej pozwem kwoty art. 226
Prawa Spotdzielczego.

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2004 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje od tego
wyroku wniesiong przez pozwang. Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne i ocene
zasadnosci zadania pozwu dokonane przez Sad |instancji. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego, fakt cztonkostwa pozwanej w spoétdzielni naktadat na nig obowigzek
poniesienia rzeczywistych kosztow budowy jej lokalu. Obejmowaty one miedzy innymi
koszt montazu witryn stanowigcych jego wyposazenie. Wysokos¢ kosztow budowy
przypadajgcych na lokal pozwanej zostata prawidtowo ustalona przez spoétdzielnie, po
ostatecznym rozliczeniu kosztow inwestycji. Uwzgledniajgc brzmienie art. 226 Prawa
Spotdzielczego uzasadniato to uznanie roszczenia strony powodowej za uzasadnione i
apelacje pozwanej, jako pozbawiong uzasadnionych podstaw nalezato oddalic.

Kasacje od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwana oparta na obu podstawach
wymienionych w art. 393 k.p.c. W ramach podstawy naruszenia przepisow
postepowania majgcego istotny wptyw na wynik sprawy pozwana zarzucita naruszenie
art. 227 k.p.c. w zw. z art. 224 k.p.c. oraz art. 233 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., a takze
art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. Jako podstawe naruszenia prawa materialnego
pozwana wskazata zarzut obrazy art. 5 k.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i art. 224 k.p.c., art. 6
k.c., art. 226 Prawa Spétdzielczego, art. 226 Prawa Spétdzielczego w zw. z art. 353 k.c.
i art. 384 k.c., art. 656 k.c. w zw. z art. 632 i 354 k.c. oraz naruszenie art. 1 Prawa
Spoétdzielczego. W oparciu o te zarzuty pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powodztwa, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu, badz uchylenie takze wyroku
Sadu | instanciji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sgdowi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie wymaga podkres$lenia, ze zawarte w ustaleniach Sgdu Apelacyjnego
sformutowanie o ,objeciu” przez pozwang lokalu wymagato uscislenia. Wobec tresci § 5
umowy zawartej miedzy stronami w dniu 15 listopada 1999 r. oraz ich stanowisk
prezentowanych w procesie, za bezsporne nalezy przyjgc, ze pozwana nabyfa w istocie
nie spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu, lecz jego wtasnosé. Oznacza to, ze
zakres obowigzkow pozwanej zwigzanych z nabyciem tego prawa nie wynikat wprost z

przepisbw prawa spofdzielczego regulujgcych zobowigzania cztonkéw wobec



spotdzielni. Powyzsze nie przesadza jednak o zasadnosci zarzutow kasacji dotyczgcych
naruszenia art. 226 Prawa Spofdzielczego. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze w
powotanej wyzej umowie z dnia 15.11.1999 r. strony wyraznie stwierdzity, ze ustalenie
ceny za lokal, ktory miata naby¢ pozwana, nastgpi na zasadach przewidzianych dla
ustalenia wysokosci wktadu budowlanego za lokale spotdzielcze. Tego rodzaju tresc
umowy jest w warunkach swobody kontraktowej (art. 353" k.c.) w petni dopuszczalna.
Skoro zas strony przyjety, ze ustalenie ostatecznej wysokosci ceny za lokal uzytkowy
powodki nastgpi w oparciu o zasady ustalania wysokosci wkfadu budowlanego, to
odwotanie sie przez Sad, przy ocenie zgdania zawartego w pozwie, do przepisow prawa
spotdzielczego i zasad rozliczen z czitonkami w oparciu 0 przepisy statutu i regulaminu
spotdzielni nie moze byc¢ ostatecznie kwestionowane.

Zarzuty naruszenia przepisOw postepowania powotanych w kasacji zostaty
sformutowane na podstawie twierdzen o pominieciu przez Sad tresci 14 i 18 ust. 1
regulaminu powodowej spétdzielni, ich wadliwej ocenie i bezpodstawnym przyjeciu, ze
koszt witryn winien by¢ zaliczony do kosztow ,indywidualnych” lokalu pozwanej. Wbrew
ocenie skarzgcej, postanowienia regulaminu przewidujgce, ze koszt budowy lokali
uzytkowych podlega rozliczeniu przy uwzglednieniu kosztéw budowy proporcjonalnie do
powierzchni wszystkich lokali nie oznacza, ze cena poszczegdlnych lokali nie powinna
by¢ ustalona indywidualnie. Powotane wyzej postanowienia regulaminu okreslajg
jedynie metode ustalenia ostatecznej ceny lokali, co nie oznacza, ze w przypadku
konkretnych lokali ich cena miataby stanowi¢ jedynie wielokrotnos¢ stawki zwigzanej z
powierzchnig, bez rozrdoznienia ich standardu i wyposazenia. Stwierdzenie Sgdu
Apelacyjnego, ze pozwana powinna pokry¢ koszty budowy przypadajgce rzeczywiscie
na jej lokal nie oznacza w zadnym razie, iz tres¢ regulaminu spotdzielni zostata przez
ten Sad pominieta lub wadliwie oceniona. Zasadnos¢ stanowiska Sadu potwierdza tez
brzmienie § 19, 24, 26 i 57 statutu spotdzielni. Ich tre$¢ wskazuje bowiem, ze wktad na
lokal uzytkowy powinien odpowiadaé wysokosci kosztéw budowy zwigzanych z jego
realizacjg. Z przyczyn wyzej wskazanych uzasadniona byta ocena Sadu Apelacyjnego,
ze pozwana winna uisci¢ za swoj lokal cene obejmujgca takze koszt zamontowanych w
nim witryn, skoro stanowity one element wyposazenia tego lokalu.

Z kolei zarzut naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 233 i 224 k.p.c. podniesiony w
ramach podstawy kasacyjnej z art. 393" pkt 1 k.p.c. w istocie stanowit takze zarzut
naruszenia przepisow postepowania. Zostat on oparty o stwierdzenie, Zze strona

powodowa nie wykazata zasadnosci swojego zgdania co do jego wysokos$ci. Sposob



sformutowania i uzasadnienia tego zarzutu nie pozwala uzna¢ go za usprawiedliwiony.
Kontrola kasacyjna zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez wadliwg ocene materiatu
dowodowego dokonywana jest wytgcznie w aspekcie badania przestrzegania prawa
procesowego przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia (por. uzasadnienie
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2002 r., [l CKN 271/01, OSNC 2004,
nr 2, poz. 26). Sad Apelacyjny wskazat w oparciu o jakie dowody uznat, ze strona
powodowa wykazata ostateczny koszt budowy lokalu pozwanej. Dopdki kasacja nie
wykaze, ze ocena dowoddéw dokonana przez Sad jest wynikiem istotnych btedow w
logicznym rozumowaniu, sprzecznosci z doswiadczeniem zyciowym lub pominiecia
dowodow, ktore prowadzg do odmiennych wnioskéw, a ogranicza sie do przedstawienia
witasnej oceny, nie mozna uznaC, ze zaskarzone orzeczenie zostato wydane z
naruszeniem art. 233 k.p.c. (tak Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 lutego
2000 r., I CKN 321/98, OSNC 2000, nr 10, poz. 178). Ogdlnikowe stwierdzenie zawarte
w kasacji, ze wskazane w niej przepisy zostaty naruszone w wyniku przyjecia przez Sad
za udowodniong wysokos¢ dochodzonego zgdania, nie mogto wiec stanowi¢ podstawy
do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 233 i 224 k.p.c. Nalezy tez
podkresli¢, ze pozwana w swojej obronie w toku postepowania nie podwazata w istocie
dokonanego przez strone powodowg wyliczenia kosztéw budowy przypadajgcych na jej
lokal, lecz zasade obcigzenia jej ,indywidualnymi kosztami budowy”. Pozwana miata zas
niewatpliwie mozliwos¢ kwestionowania takze wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy dokonanego przez spétdzielnie, co miatoby wptyw na rozktad ciezaru dowodu w
wykazaniu poprawnosci tego wyliczenia.

W sSwietle warunkow umowy zawartej przez strony nie moze budzi¢ watpliwosci,
ze w umowie nie zostata okreslona ostateczna cena sprzedazy lokalu. Wskazuje na to
jednoznacznie uzyte w § 3 sformutowanie o szacunkowym koszcie budowy lokalu w
wysokosci 73.680 zt.

Bezzasadne byto zatem stanowisko skarzgcej, ze strony okreslity ,wynagrodzenie
ryczattowe” i zasgdzenie na rzecz strony powodowej wyzszej kwoty stanowito
naruszenie art. 632 k.c. w wyniku niezastosowania tego przepisu. Jednoczesnie
twierdzenie pozwanej, ze strony ustality catkowicie odmienne, niz przewidziane przez
prawo spoétdzielcze zasady ustalenia ceny za nabywany przez nig lokal, sg wewnetrznie
sprzeczne z jej stanowiskiem, ze Sad Apelacyjny przy wyrokowaniu nie uwzglednit
nalezycie tresci regulaminu spétdzielni w zakresie sposobu ustalania ceny za ten lokal.

Nie znajdowato réwniez uzasadnienia stanowisko pozwanej, ze sposob okre$lenia ceny



budowanego lokalu w umowie zawartej przez strony, nalezy oceni¢ jako wprowadzenie
pozwanej w btgd. Stanowisko to pozostaje w zwigzku z pozostatymi zarzutami kasacji
(naruszenie art. 226 Prawa Spotdzielczego w zw. z art. 384 k.c. oraz naruszenie art. 1
Prawa Spétdzielczego), ktérych podstawg byly twierdzenia skarzgcej, ze pominieto fakt,
iz strona powodowa jest przedsiebiorcg prowadzgcym dziatalnos¢ profesjonalng, za$
pozwana pozostawata w stosunku do spotdzielni w roli konsumenta. Takze to ogdlne
stwierdzenie nie poparte szerszg argumentacjg, ani tez odwotaniem sie do ustalen
faktycznych, nalezy uzna¢ za bezzasadne. Nie mozna bowiem pomingé, ze tre$é
umowy tgczacej strony w sposob oczywisty wskazuje, iz jej przedmiotem byt lokal
uzytkowy, a pozwana zeznata, ze prowadzi w nim wiasng dziatalnos¢ gospodarcza.
Pozwana podnosita tez, ze celem jej dziatania bylo nabycie lokalu uzytkowego na
komercyjnych zasadach. Powyzsze okolicznosci nie sSwiadczg o wystepowaniu
pozwanej przy zawieraniu umowy w charakterze konsumenta. Pozwana nie oferowata
zas w procesie zadnych dowoddéw dla wykazania okolicznosci, ktére pozwalatyby
przyjac, iz istotnie nabywata lokal jako konsument. Samo zas stwierdzenie, ze pozwana
byta konsumentem nie oznaczatoby, Zze zostaty naruszone przepisy chronigce takie
osoby. W stosunkach umownych stwierdzenie naruszenia uprawnien konsumenckich
wymagatoby oceny, jakie konkretnie postanowienia umowy naruszajg okreslone
przepisy prawa materialnego zapewniajgce ochrone konsumentom. W kasacji nie
wskazano zas przepiséw ktore miaty by¢ naruszone, a kwestionowane postanowienia
umowy odnosity sie wytgcznie do sposobu okreslenia ceny sprzedazy lokalu, co jak juz
wyzej wskazano nie znajdowato podstaw oraz rzekomo nie dos¢ doktadnego okreslenia
zakresu inwestycji. Tymczasem umowa zawarta przez strony precyzowata dostatecznie
jej przedmiot, okreslajgc miedzy innymi potozenie lokalu, jego powierzchnie i sposob
jego wykonczenia przez wykonawce robot.

Z przyczyn wyzej wskazanych kasacja byta pozbawiona uzasadnionych podstaw i
nalezato jg oddali¢ na podstawie art. 393'? k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego znajduje uzasadnienie w tresci
art. 98§ 11108 § 1 k.p.c.



