Sygn. akt 1l CK 478/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 21 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Gerard Bieniek
SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej w K.

przeciwko U. S.

o zaptate,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 21 kwietnia 2005 r., na rozprawie kasacji strony

powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 30 stycznia 2004 r., sygn. akt | ACa
(...),

oddala kasacje i zasgdza od powodowej Spétdzielni na rzecz pozwanej 1200
(tysigc dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu w postepowaniu

kasacyjnym.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji pozwanej U. S.
zmienit wyrok sgdu pierwszej instancji obnizajgc zasgdzong kwote 56 747, 38 zt do 15
719, 31 zt.

Przedmiotem roszczenia powodowej Spotdzielni byto uzupetnienie wkiadu

budowlanego z tytutu budowy lokalu uzytkowego oddanego pozwane;j.



Strony zawarty umowe o budowe ,realizacyjnej” i ustality szacunkowy koszt
wykonczonego lokalu na kwote 155.760 zt. Po ukonczeniu budowy okazato sie, ze koszt
ten wynosi 213.113, 41 zt. Rozliczenie doreczone pozwanej 21.01.2002 r. zawierato
dodatkowo: koszty indywidualne w wysokosci 46.028, 07 zt oraz doptate za szybe
przeciwwtamaniowg 3.959 zt. Pierwotny kosztorys nie ujmowat w ogole kosztu witryn
sklepowych, jako wydzielonej pozyciji.

Sad Apelacyjny zmieniajgc wyrok uznat, ze skoro umowa zostata zawarta 31
lipca 2000 r., tj. okoto dwa miesigce przed planowanym zakonczeniem budowy
i okreslata koszt szacunkowy wktadu budowlanego oraz wymieniata przyczyny wzrostu
tych kosztéw uzasadniajgce ich zmiane (wzrost cen opublikowany przez GUS oraz
wzrost podatku VAT) a przyczyny te nie wystgpity, nalezy w granicach zaskarzenia
uwzgledni¢ apelacje. Zaréowno umowa (§ 2) jak i regulamin rozliczania inwestycji (§ 11
pkt 1) okredlaty dostatecznie doktadnie pojecie lokalu wykonczonego, do ktérego
oddania zobowigzata sie spotdzielnia (enumeracja robot pozostawionych nabywcy). Na
tej podstawie sad ustalit, ze spoétdzielnia zobowigzata sie oddac lokal uzytkowy z witryng
lub z oknem wystawowym. Dlatego uznat, ze podwyzszajgc w znacznym zakresie
koszty ustalone w umowie obowigzana byla uzasadni¢ podstawe podwyzki i jej
wysokos¢. Nadto Sad stwierdzit, ze gdyby te koszty zostalty wykazane, to art. 5 k.c.
sprzeciwia sie uwzglednieniu powodztwa, dlatego ze spétdzielnia dziatata na zasadach
podobnych jak przedsiebiorcy budowlani wznoszgcy budynki mieszkalne w celu
sprzedazy mieszkan. Wobec tego w stosunkach z cztonkami powinna ponosi¢ ryzyko
btednej kalkulaciji.

Kasacje od tego wyroku wniosta powodka. Zarzucita naruszenie art. 233 k.p.c.,
art. 6 k.c. oraz art. 5 k.c. Wnosita o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie
apelacji pozwanej lub uchylenie tego wyroku.

Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje.

Przyjmujac jako punkt wyjScia rozwazan ustalenie, ze sposéb inwestowania i
przydziatu lokali uzytkowych w spétdzielni nie réznit sie zasadniczo od obrotu takimi
dobrami dokonywanego przez przedsiebiorcow budowlanych, z czego sad wywiodt
prymat umowy przed wynikiem rozliczenia, nie mozna podzieli¢ zapatrywania, ze
zgdanie doptaty do kosztow umowionych bytoby sprzeczne z zasadami wspoéizycia
spotecznego i stanowito naduzycie prawa. Klauzula generalna odwotujgca sie w istocie
do norm etycznych nie powinna zastepowac¢ oceny dokonanej po ustaleniu swiadczen

obydwu stron waznej umowy, zawartej w warunkach swobody kontraktowej, chyba ze



szczegolne okolicznosci nakazywatyby w drodze wyjgtku ztagodzi¢ ujemne skutki
stosowania zasady, ze umowy powinny by¢ wykonywane zgodnie z ich trescig. W
zwigzku z tym, nalezy przyjg¢, ze nie zasady wspoétzycia spotecznego lecz tres¢
nawigzanego stosunku zobowigzaniowego ma decydujgce znaczenie dla okreslenia
wysokosci zobowigzania pozwanej, a kasacja w tej czesci trafnie zarzuca naruszenie
art. 5 k.c.

Nastepna kwestia dotyczy legalnosci (przynajmniej formalnej) trybu dokonywania
przydziatu lokali uzytkowych potrzebujgcym. Przepisy prawa spotdzielczego
obowigzujgce w chwili zawierania umowy o przydziat lokalu nie wykluczaty inwestowania
przez spotdzielnie wtasnych srodkow i zbywania gotowych lokali uzytkowych po pokryciu
petnych kosztéw budowy. Skgpe unormowanie takiej postaci dziatalnosci spoétdzielni
mieszkaniowej (art. 238 pr. spotdz.) i dos¢ enigmatyczne odestanie w § 1 zdaniu drugim,
do przepiséw dotyczgcych spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dawato
spoétdzielniom mozliwosc¢ statutowych regulacji, pozwalajgcych korzystnie kalkulowac
wysokosc naleznego wktadu budowlanego. Znaczna swoboda w korzystaniu z wolnosci
gospodarczej przy budowie i przydzielaniu lokali uzytkowych wymagata jednak
dostosowania sie do regut rynku lokali, na ktorym podaz przekraczata mozliwosci
nabywcow. Zabiegajgc o nabywcéw spétdzielnie mieszkaniowe (jak w rozpoznawanej
sprawie) zawieraty w koncowej fazie procesu inwestycyjnego umowy o przydziat, w
ktérych okreslano koszt budowy w sposob minimalizujgcy ryzyko istotnych zmian,
ograniczonych do wyraznie wskazanych wypadkow. Status prawny inwestora jako
spoétdzielni mieszkaniowej pozwalat zachowaé w umowie sformutowania o ustaleniu
kosztu ostatecznego - zaczerpnietego z art. 226 § 3 pr. spotdzielczego, tj. przepisu
pochodzgcego z innego ustroju gospodarczego i stuzgcego ochronie odmiennych celéw
spotecznych.

Sad drugiej instancji moc wigzgcg przypisat jednak postanowieniom umowy,
uznajgc zawarte w niej sformutowania za okreslenie znanych spétdzielni kosztow
budowy lokalu przeznaczonego dla pozwanej, z zastrzezeniem wzrostu ze wzgledu na
czynniki niezalezne od spotdzielni, i wyktadni tej kasacja nie podwazyta.

Nastepstw zawarcia takiej umowy sgd nie upatrywat w wytgczeniu stosowania
zasady petnej odpowiedzialnosci cztonka spoétdzielni za koszty przypadajgce na jego
lokal lecz w przejsciu na spotdzielnie ciezaru wykazania zarbwno podstawy zwigkszenia
sie kosztéw budowy przypadajgcych na lokal przydzielony pozwanej jak i wysokosci.

Stanowisko to nie narusza art. 6 k.c., poniewaz sad przytoczyt przekonujgce argumenty



poddajgce w watpliwos¢ celowos¢ dodatkowych kosztow (aneksy umow z
wykonawcami, wliczanie petnego kosztu witryn, mimo ze lokal uzytkowy w stanie
wykonczonym nie mogt by¢ pozbawiony okna wystawowego). Kasacja nie przedstawia
przekonujgcych argumentdéw przeciw takiemu zastosowaniu art. 6 k.c.

Nieskuteczna okazata sie réwniez druga podstawa kasacji zarzucajgca
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Przytaczanie zarzutu naruszenia tego przepisu jako
podstawy kasacji ma juz bogate orzecznictwo. Skiad Sadu Najwyzszego rozpoznajgcy
kasacje na podstawie przepiséw obowigzujgcych przed 6 lutego 2005 r. nie kwestionuje
co do zasady takiej mozliwosci. Istota kontroli kasacyjnej ustalen faktycznych sprowadza
sie jednak nie do ponownej oceny zgromadzonego materialtu dowodowego lecz ma na
celu kontrole przestrzegania zasad tej oceny (kontrole wyktadni lub stosowania prawa).
Na pierwsze miejsce wysuwa sie zasada oceny wszechstronnej, czyli kompletnego
wykorzystania zgromadzonego materiatu dowodowego oraz przestrzegania przy ocenie
regut logiki i doswiadczenia zyciowego. Podstawg kontroli kasacyjnej przestrzegania
tego przepisu nie moze by¢ natomiast odmienna ocena zgromadzonego materiatu
dokonywana przez skarzgcego, skoro nakaz oceny wszechstronnej nie uchybia
zasadzie swobodnej jego oceny przez sktad orzekajgcy.

Z podanych wyzej przyczyn nalezato uznac€, ze kasacja nie zostata oparta na
usprawiedliwionej podstawie, co prowadzi do jej oddalenia na podstawie art. 393* k.p.c.
Na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. na rzecz strony pozwanej zasgdzono koszty procesu

z tytutu zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym.



