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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa Anny L.

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej " ........ "wW.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej Adama K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 czerwca 2004 r.,
kasacji powodki od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 18 wrzesnia 2003 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia O

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 18 wrzesnia 2003 r. uwzglednit apelacje
pozwanej i zmienit wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 27 listopada 2001 r. w ten
sposob, ze oddalit powddztwo wytoczone przez Anne L. przeciwko Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,........ > w W. o zaptate kwoty 246.852,00 zt z odsetkami
ustawowymi, ktorej powodka dochodzi tytutem naprawienia szkody poniesionej na

skutek nieprzydzielenia jej mieszkania. Rozstrzygniecie to oparte zostato na



nastepujgcych ustaleniach. Powodka jest cztonkiem pozwanej Spétdzielni. W dniu
15 lutego 1994 r. strony zawarty umowe w sprawie sfinansowania kosztow
realizacji i przydziatu wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, blizej
okreslonego w umowie. Wedlug umowy tej powddka zobowigzata sie do
uiszczenia petnego wktadu budowlanego i innych kosztow okreslonych umowg, a
pozwana zobowigzata sie przenies¢ na powodke wiasnos¢ lokalu okreslonego w
umowie (§ 1 ust. 1). Planowe zakonczenie budowy okreslono na IV kwartat 1994 r.
(§ 1 ust. 2). Wstepnie ustalony wktad budowlany ustalony zostat na 569.800.00 zt
(§ 3 ust. 1) i do jego wptacenia, jako zaliczki — w okreslonych ratach i terminach —
zostata zobowigzana powddka (§ 4 ust. 1). Ostateczne wyliczenie wkfadu
budowlanego przewidziano po zagospodarowaniu terenu wraz z infrastrukturg (§ 3
ust. 2), a catkowite rozliczenie kosztow budowy w oparciu o rzeczywiste koszty
budowy — w terminie 60 dni od przekazania budynku do zasiedlenia (§ 4 ust. 2).
W umowie przewidziano mozliwos¢ jej rozwigzania ze skutkiem natychmiastowym,
.Jjezeli cztonek nie wptaca kolejnych rat w terminie jak w § 4” (§ 6 ust. 1). Aneksem
z tej samej daty co umowa dodano do niej nowe postanowienie, wedtug ktérego
.W przypadku niedotrzymania terminu przez Spotdzielnie, przedmiot umowy
rozliczony bedzie wg cen obowigzujgcych na dzien 31.12. 1994 r.” (§ 6 ust. 4).
Powddka wptacita catg naleznosé, do wpfacenia ktorej zobowigzana zostata
w umowie. W lipcu 1995 r. powddka uzyskata dostep do lokalu i przystgpita do prac
wykonczeniowych na swoj koszt. W zwigzku ze zwiekszonym kosztem budowy
pozwana wzywata powodke do wptacenia kolejnych kwot. Na dzieh 19 czerwca
1996 r. suma ich wynosita 42.377,74 zt. Powddka nie zareagowata na 10 wezwan
do uzupetnienia wktadu i pozwana powotujgc sie na te okoliczno$¢ uchylita sie od
wykonania umowy zawartej z powodkg. W dniu 27 czerwca 1996 r., na podstawie
uchwaty Rady Nadzorczej Spétdzielni, Zarzad pozwanej ztozyt oswiadczenie
0 rozwigzaniu umowy zawartej z powddkg. Pozwana zwrécita powodce catg kwote
przez nig wptacong. W innej sprawie toczgcej sie pomiedzy stronami (lll C .../95)
wydane zostato w trybie zabezpieczenia powddztwa zarzgdzenie tymczasowe
zakazujgce pozwanej dysponowania lokalem, ktérego dotyczy umowa zawarta
przez strony. Orzeczenie to powddka doreczyta Prezesowi pozwanej, mimo to

pozwana w pazdzierniku 1966 r. lokal ten sprzedata osobie trzeciej. W tych



okolicznosciach Sad Apelacyjny uznat, Zze pozwana sprzedajgc lokal nie dziatata
bezprawnie, gdyz prawo do niego nie nalezato do zadnego cztonka Spoétdzielni
i pozwana byta uprawniona do rozporzgdzania nim. Poza tym, wobec
prawomocnego umorzenia postepowania w sprawie, w ktorej wydane zostato
zarzgdzenie tymczasowe, zabezpieczenie orzeczone tym zarzgdzeniem upadto,
a sprzedaz mieszkania nastgpita juz po rozwigzaniu umowy zawartej przez strony.
Podstawg uwzglednienia powddztwa nie moze by¢ nie tylko art. 415 ale i art. 471
k.c. Odpowiedzialnos¢ kontraktowa pozwanej wobec powddki nie zachodzi dlatego,
ze nie istniato wazne zobowigzanie pozwanej do przeniesienia na powodke prawa
do lokalu. Zawarta przez strony umowa zostata bowiem skutecznie rozwigzana
przez pozwang. Poniewaz w mys$| obowigzujgcych woéwczas art. 208 § 1 i art. 226
§ 1 Prawa spoétdzielczego czionek spotdzielni jest zobowigzany do wniesienia
wktadu budowlanego w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztow budowy
przypadajgcych na jego lokal, postanowienie umowy zawartej przez strony,
wprowadzone aneksem do niej (§ 6 ust. 4), nie rodzi — w oparciu 0 przepis
art. 58 k.c. — skutkow prawnych. Powodka nie mogta zatem z powotaniem sie
na wymienione postanowienie umowy odméwi¢ wptat na poczet petnego wktadu
budowlanego. Skoro to uczynita, to pozwana, na podstawie § 6 ust. 1 umowy, byta

uprawniona do rozwigzania tej umowy.

Wyrok wymieniony na wstepie powddka zaskarzyta kasacjg. Kasacja oparta
zostata na obu podstawach przewidzianych w art. 393! k.p.c. i zarzuca
1) naruszenie prawa materialnego, a to § 25 (a contrario) statutu pozwanej, art. 208
i 226 oraz 229! § 3 pkt 1 Prawa spodtdzielczego, a takze art. 415 i 471 k.c.,
2) naruszenie przepiséw postepowania — art. 233, 328 § 2 i art. 730 k.p.c. Skarzaca
wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji bgdz o uchylenie tego

wyroku i przekazanie sprawy sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

|. Zarzuty kasacji naruszenia art. 233 i 328 § 2 k.p.c. zostaty uzasadnione
bardzo ogodlnie. Zarzut naruszenia art. 233, bez podania, naruszenie ktérego
paragrafu tego artykutu skarzgca zarzuca, zostat sformutowany bez odniesienia sie

do dowodow, ktérych zarzut ten dotyczy. Zarzucane w kasacji pominiecie



przez Sad Apelacyjny niektorych okolicznosci faktycznych, jak nalezy mniemac
majgcych zdaniem skarzgcej istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,
nie stanowi o naruszeniu art. 328 § 2 k.p.c. Przepis ten, w zwigzku z art. 391 § 1
k.p.c., okresla co powinno zawiera¢ uzasadnienie wyroku sgdu drugiej instanciji.
Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera zas wszystkie elementy wymagane
przez ten przepis, co umozliwia poddanie go kontroli kasacyjnej. Nie pozwala to

na uznanie zasadnosci zarzutow naruszenia wymienionych przepisow.

Dotyczy to takze zarzutu naruszenia art. 730 k.p.c. Przepis ten, okreslajgcy
podstawy zabezpieczenia powddztwa, nie miat zastosowania w rozpoznawanej
sprawie. Skarzgca nie wskazata na czym miatoby polega¢ jego naruszenie

i ze mogto ono mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy.

II. Wedtug pogladu przewazajgcego tak w doktrynie jak i w judykaturze statut
spotdzielni jest szczegdélnym rodzajem umowy i nie stanowi prawa materialnego
w rozumieniu art. 393! pkt 1 k.p.c. Zarzut naruszenia § 25 statutu pozwanej
nie moze zatem stanowi¢ samodzielnej podstawy kasacji przewidzianej w tym

przepisie.

Trafny jest poglad Sadu Apelacyjnego, ze stosownie do nieobowigzujgcych
juz, ale majgcych zastosowanie w rozpoznawanej sprawie, art. 208 § 1 i art. 226
§ 1 Prawa spotdzielczego, czionek spétdzielni mieszkaniowej obowigzany byt
do wniesienia wktadu budowlanego w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztéw
budowy przypadajgcych na jego lokal i ze zakres tego obowigzku, wynikajgcy
z przepisdw ustawy majgcych charakter bezwzglednie obowigzujgcy (ius cogens),
nie mogt by¢ zmieniony w drodze umowy pomiedzy spotdzielnia a czionkiem.
Wprawdzie spoétdzielnia, w ramach przystugujgcej jej autonomii, moze udzielaé
swoim cztonkom réznych ulg i bonifikat, ale nie mogg one zwalnia¢ cztonkéw z ich
obowigzkéw okreslonych w ustawie, zwlaszcza jezeli oznaczatoby to przerzucenie
tych obowigzkéw na pozostatych cztonkdéw spoétdzielni. Tak zas bytoby, gdyby
cztonek byt uprawniony do wniesienia wktadu budowlanego w wysokosci mniejszej
niz catos¢ kosztow budowy rzeczywiscie poniesionych przez spétdzielnie,
przypadajgcych na jego lokal. Trafno$¢ tego poglagdu $wiadczy o niezasadnosci

zarzutu kasacji naruszenia wymienionych przepiséw Prawa Spétdzielczego.



Zarzut kasacji naruszenia art. 229 § 3 pkt 1 Prawa spoidzielczego jest
wynikiem oczywistej pomytki. Przepis art. 229' § 3 Prawa spoétdzielczego
nie zawierat bowiem zadnych punktéw. Skarzgcej zapewne chodzito o art. 229 § 3
pkt 1 Prawa spoétdzielczego, wymieniony w uzasadnieniu kasacji. Przepis ten,
przewidujgcy uprawnienie bytego cztonka spétdzielni do zwrotu sum wptaconych
na wktad budowlany w razie ustania cztonkostwa z innych przyczyn niz $mier¢,
przed przydzieleniem lokalu lub zamieszkaniem przez czionka w przydzielonym
lokalu, nie miat zastosowania w rozpoznawanej sprawie i nie zostat zastosowany

przez Sad Apelacyjny. Nie mozna zatem uznac, ze zostat naruszony.

Natomiast wbrew zapatrywaniu wyrazonemu w zaskarzonym wyroku,
postanowienie § 6 ust. 1 umowy zawartej przez strony, wigzgc uprawnienie
pozwanej do rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym z ,niewptaceniem
przez czionka kolejnych rat w terminie” i odsytajgc do § 4 umowy, moze byé¢
odniesione wylgcznie do okreslonego w § 4 ust. 1 umowy obowigzku powddki
wptacenia okreslonej w tym postanowieniu zaliczki, ktorej wysokosc rat i terminy ich
uiszczenia okreslone zostaty w tym postanowieniu. Poniewaz powoddka zaliczke
w wysokosci i w terminach okreslonych w umowie wptacita, wykonata zatem
ostatnio wymienione postanowienie umowy i jej § 6 ust. 4 nie dawat pozwanej

podstawy do rozwigzania umowy.

Oczywiscie pozwana mogta odstgpi¢ od umowy zawartej z powddkg
lub uchylic sie od skutkébw prawnych swego oswiadczenia woli zawartego
w umowie, gdyby istniaty ku temu podstawy. W sprawie brak jest jednakze ustalen
wskazujgcych na ich istnienie. Pozwana zwolniona bytaby takze od wykonania

umowy w razie jej niewaznosci (art. 58 § 1 k.c.).

Z umowy zawartej przez strony wynika, ze rozréznia ona wstepnie ustalony
nig wktad budowlany (§ 2 ust. 1 i § 3 ust. 1), od ,ostatecznie wyliczonego” tego
wkiadu (§ 3 ust. 2)” i ,catkowitego rozliczenia kosztéow budowy w oparciu
o rzeczywiste koszty budowy” (§ 4 ust. 2). Odniesienie sie do ,rozliczenia
przedmiotu umowy” w dodanym aneksem do umowy § 6 ust. 4 tej umowy
i wskazanie w nim terminu 31 grudnia 1994 r., ktory przypada¢ miat na czas

po uptywie terminu, w ktérym powddka byta zobowigzana do wptacenia zaliczki



przewidzianej w § 4 ust. 1 umowy, odpowiadajgcej wstepnie ustalonemu wktadowi
budowlanemu (§ 3 ust. 1), Swiadczy, ze postanowienie to dotyczy ostatecznego
ustalenia wktadu budowlanego, co miato nastgpi¢ w terminie pdzniejszym (§ 3
ust. 2i§ 4 ust. 2). Okreslenie w § 6 ust. 4 umowy, wedtug cen z jakiej chwili wktad
budowlany bedzie ustalony, oznacza, ze w razie gdyby wysokos¢ kosztow budowy,
ustalonych wedtug cen z chwili ich poniesienia, byta nizsza niz ustalonych wedtug
cen obowigzujgcych w dniu 31 grudnia 1994 r., to powodka zobowigzana bytaby
do wniesienia wkfadu budowlanego w wysokosci przewyzszajgcej catos¢ kosztow
budowy przypadajgcych na jej lokal. W przypadku zas, gdyby ceny obowigzujgce
po dniu 31 grudnia 1994 r. byty wyzsze niz ceny obowigzujgce w tym dniu — ktéra to
mozliwos¢ ze wzgledu na sytuacje gospodarczg panujgcg w kraju w chwili
zawierania umowy strony zapewne braty pod uwage — § 6 ust. 4 umowy oznacza,
ze powodka zostata zobowigzana do wniesienia wktadu budowlanego w wysokosci
nizszej, niz rzeczywiscie poniesione przez Spoéidzielnie koszty budowy
przypadajgce na jej lokal. W obu przypadkach powddka bytaby zatem
zobowigzana, wbrew normie art. 226 § 1 Prawa spofdzielczego, do wniesienia
wktadu budowlanego w wysokos$ci innej niz okreslona w tym przepisie. Uznajac,
ze § 6 ust. 4 umowy nie rodzi — ,w oparciu o przepis art. 58 k.c.” — skutkow
prawnych, Sad Apelacyjny nie rozwazyt jednakze, czy konsekwencjg niewaznosci
tego postanowienia umowy jest niewaznosc¢ catej umowy, czy tez tylko tego jej
postanowienia (art. 58 § 3 k.c.). W pierwszym wypadku pozwana nie miataby
obowigzku wykonania umowy, co uzasadniatoby rozstrzygniecie sprawy dokonane
zaskarzonym wyrokiem. Jednakze w razie niewaznosci tylko § 6 ust. 4 umowy
istniata mozliwos¢ jej wykonania z pominieciem tresci tego jej postanowienia.
Uzupetnienia brakujgcej czesci wktadu budowlanego pozwana mogtaby dochodzi¢
od powddki po przydzieleniu jej lokalu i dopiero po ostatecznym rozliczeniu kosztéw
budowy, stosownie do § 3 ust. 2 i § 4 ust. 2 umowy. Niewykonanie umowy
przez pozwang rodzitoby jej odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg wzgledem
powodki (art. 471 k.c.). Gdyby jednakze zgdania uzupetnienia wktadu budowlanego
kierowane przez pozwang do powddki byly wynikiem prawidtowo ustalonej
wysokosci wktadu budowlanego, do wniesienia ktérego zobowigzana byta

powddka, tj. gdyby podstawg tych zgdan byto ostateczne rozliczenie kosztéw



budowy dokonane przy uwzglednieniu § 3 ust. 2 i § 4 ust. 2 umowy, i wysoko$¢
zgdan, wobec ich kwestionowania przez powddke, byla udowodniona
przez pozwang, niespetnienie ich przez powddke stanowitoby naruszenie
ustawowego obowigzku cztonka spoétdzielni mieszkaniowej, uzasadniajgce jego
wykluczenie ze spotdzielni (art. 24 § 1 Prawa spétdzielczego). W takiej sytuacji
nieuciekanie sie przez pozwang do wymienionej sankcji, ale jedynie odmowienie
powodce przydziatu lokalu bytoby usprawiedliwionym dziataniem pozwanej,
wylgczajgcym przewidziang w art. 471 k.c. odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg

za niewykonanie umowy.

Brak w ustalonym w sprawie stanie faktycznym okolicznosci pozwalajgcych
na stwierdzenie, ze nieprzydzielenie powddce lokalu, ktorego dotyczy umowa
zawarta przez strony, nie jest wynikiem niewykonania tej umowy przez pozwang,
skutkujgcym jej odpowiedzialnos¢ za szkode doznang przez powodke na podstawie
art. 471 k.c., nie pozwala na odparcie zarzutu kasacji wydania zaskarzonego

wyroku z naruszeniem tego przepisu.

Poniewaz postepowanie w sprawie (lll C ../95), w ktérej wydane zostato
zarzgdzenie tymczasowe zabezpieczajgce powddztwo przez zakazanie pozwanej
dysponowania lokalem, ktérego dotyczy umowa zawarta przez strony, umorzone
zostato dopiero postanowieniem z dnia 18 lutego 2002 r., w chwili sprzedazy lokalu
przez pozwang osobie trzeciej zabezpieczenie to jeszcze nie upadio (art. 744
k.p.c.). Skoro wiedzgc o tym zabezpieczeniu pozwana dokonata czynnosci
naruszajgcej adresowany do niej zakaz, to dopuscita sie czynu niedozwolonego.
Nie przesgdza to jednakze opartej na przepisie art. 416 k.c. odpowiedzialnosci
pozwanej za szkode, polegajgcg na nieprzydzieleniu powodce lokalu, naprawienia
ktérej to szkody dochodzi powddka. Dla istnienia tej odpowiedzialnosci musi
bowiem zachodzi¢ normalny zwigzek przyczynowy miedzy zawinionym dziataniem
pozwanego a szkodg doznang przez powodke (art. 361 § 1 k.c.). Jezeli — 0 czym
byta mowa wyzej — ze wzgledu na zaistniate okolicznosci odmowienie
przez pozwang przydziaty lokalu powddce byto dziataniem usprawiedliwionym,
to pozwana nie miata obowigzku dokonania tego przydziatu, na co sprzedanie
przez nig lokalu osobie trzeciej nie miato wptywu. Jezeli natomiast wynikajacy

z umowy zawartej przez strony obowigzek pozwanej przydzielenia lokalu nie zostat



uchylony, to podstawe odpowiedzialno$ci pozwanej za szkode doznang
przez powddke na skutek nieotrzymania przydziatu lokalu stanowi¢ bedzie art. 471
k.c. Z tych przyczyn zarzut kasacji naruszenia art. 415 k.c. pozostaje bez wptywu

na wynik sprawy.

Majgc na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie
art. 393" § 1 zd. pierwsze oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 393'° k.p.c., orzekt

jak w sentencji.



