Sygn. akt V CNP 124/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster
SSA Michat Ktos

ze skargi B.K.

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego
wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 27 maja 2005 r., sygn. akt [...],

wydanego w sprawie z powddztwa B.K.

przeciwko D.T. i R.T.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 28 listopada 2007 r.,

oddala skarge.



Uzasadnienie

B.K., powdd w sprawie wytoczonej przeciwko R.T. i D., wniost skarge o
stwierdzenie niezgodnosci z prawem wydanego w tej sprawie prawomocnego
wyroku Sadu Okregowego w W. z dnia 27 maja 2005 r., ktorym zmieniony zostat
wyrok Sgdu Rejonowego w W. z dnia 17 grudnia 2004 r., zasgdzajgcy od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 5 783,11 zt z odsetkami ustawowymi

od dnia 21 czerwca 2003 r. i kosztami procesu, i powddztwo zostato oddalone.

Jako niesporne ustalone zostato w sprawie, co nastepuje. W dniu
19 kwietnia 2002 r. pozwani zamiescili w gazecie ,M.” oferte sprzedazy mieszkania
o powierzchni 37 m? za cene 105 000 zt. Z zaswiadczenia z dnia 6 maja 2002 r.,
wydanego przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,N.”, wynika, ze powierzchnia tego
mieszkania, ktére nalezy do zasobéw Spétdzielni, wynosi 37,35 m2. W dniu 21 maja
2002 r. pozwany T. zawart z powodem i A.K. umowe przedwstepng sprzedazy
spotdzielczego prawa do lokalu, ktérym jest wymienione mieszkanie. W umowie
powierzchnia mieszkania okreslona zostata na 37,35 m? a cena sprzedazy na
100000 zt. W dniu 23 lipca 2002 r. doszto miedzy stronami do zawarcia
przyrzeczonej umowy. W przeddzien mieszkanie zostato wydane nabywcom. W
wyniku pomiaréw przeprowadzonych na zlecenie Spétdzielni Mieszkaniowe] w
styczniu — marcu 2003 r. powierzchnia mieszkania zostata ustalona na 35,19 m2 W
tej sytuacji powdd zawiadomit pozwanych o wadzie kupionego mieszkania w
postaci mniejszej jego powierzchni i wezwat ich do zaptaty kwoty 5 782,00 z

tytutem obnizenia ceny. Pozwani nie spetnili tego zgdania.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy w W. nie podzielit stanowiska Sadu
pierwszej instancji, ze mieszkanie kupione przez powoda, ze wzgledu na mniejszg
0 2,16 m? powierzchnie, niz wynikajgca z zapewnien sprzedawcy, dotkniete jest
wadg fizyczng, zmniejszajgcag jego wartos¢ i uzytecznos¢, ktére spowodowato, iz
Sad ten uwzglednit powddztwo (art. 556 § 1 i art. 560 § 1 k.c.). Sad Okregowy
uznat, ze w sprawie nie mozna mowi¢ o wadzie fizycznej sprzedanego mieszkania,
ktéra zmniejszata jego wartos¢ lub uzyteczno$é. Z okolicznosci sprawy wynika, ze

powierzchnia mieszkania nie byla dla powoda decydujgcym czynnikiem dla



zaptacenia ceny ustalonej na 100 000 z. Powdd nie poczynit bowiem staran
majgcych na celu dokonanie pomiaru mieszkania. Nalezy domniemywac, ze dla
powoda najistotniejsza byta nie powierzchnia mieszkania, ale jego cena,
stanowigca — w jego ocenie — odpowiedni ekwiwalent ze wzgledu na standard
mieszkania. Powierzchnia mieszkania jest tylko jednym z czynnikéw, od ktorych
zalezy jego cena. Przy ustaleniu ceny mieszkania nalezy mianowicie uwzgledniac
rowniez inne, niemniej istotne, okolicznosci, jak chociazby jego rozktad,
funkcjonalnos$é, kondygnacije, na ktorej jest potozone, okolice, w ktérej znajduje sie,
nastonecznienie itp. Dopiero wziete one razem pozwalajg na ustalenie ceny
okreslajgcej wartos¢ mieszkania. Okolicznosci sprawy wskazujg, ze zawierajgc
umowe powdd gotdéw byt zaptacic umowiong cene za kupione mieszkanie dlatego,
ze spetnia jego oczekiwania, a nie ze wzgledu na jego powierzchnie. Ponadto
uzgodniona przez strony cena wskazywata na wartos¢ mieszkania ustalong na
okreslong z gory kwote. Przyjaé wiec nalezato, ze strony umowity sie co do zaptaty
takiej wtasnie ceny, ktéra nie wynikata z przeliczenia ceny metra kwadratowego
przez ilos¢ metrow. Doniostym wreszcie faktem jest, ze powdd nie wykazat
poniesienia szkody. Nie dowiddt, zeby zaptacona przez niego cena nie odpowiadata

wartosci rynkowej kupionego mieszkania.

Podstawg skargi wniesionej przez powoda jest naruszenie prawa
materialnego — art. 556 § 1 w zw. z art. 555 i1 560 § 1 i 3 k.c. przez btedng ich
wyktadnie, a w konsekwencji niezastosowanie. Wymienione przepisy zostaty tez

wskazane jako te, z ktorym zaskarzone orzeczenie jest niezgodne.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze po pierwsze, ustaleniami faktycznymi,
stanowigcymi podstawe zaskarzonego wyroku, sg nie tylko ustalenia uznane
za niesporne w sprawie, ale takze te, ktére poczynit Sgd Okregowy powotujgc sie
na ,okoliczno$ci sprawy”. Jak nalezy sgdzi¢, ustalenia te byty wynikiem domnieman
faktycznych i podstawg ich dokonania jest art. 231 k.p.c. Po drugie, w sprawie
o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia Sgd Najwyzszy
jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego

wyroku (art. 398" § 2 w zw. z art. 424*? k.p.c.). Podstawg skargi w takiej sprawie



nie mogg by¢ zarzuty dotyczace ustalenia faktéw lub oceny dowodéw (art. 424*
zdanie drugie k.p.c.) i podstawg rozpoznawanej skargi — ktéra podlega rozpoznaniu

w granicach jej podstaw (art. 424*° k.p.c.) — nie sg takie zarzuty.

Wskazanie w umowie sprzedazy powierzchni nieruchomosci (gruntu),
powierzchni lokalu stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci a takze powierzchni
lokalu bedgcego przedmiotem wiasnosciowego spotdzielczego prawa, okresla
pewng wiasciwos¢ przedmiotu sprzedazy i oznacza zapewnienie kupujgcego
przez sprzedawce o istnieniu tej wkasciwosci. Tak co do nieruchomosci stanowit
nieobowigzujacy juz art. 320 k.z. Obecnie obowigzywanie wyrazonej wyzej zasady
nie budzi jednakze watpliwosci. Wedtug art. 556 § 1 k.c., jezeli rzecz nie ma
wiasciwosci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnit kupujgcego, sprzedawca jest
odpowiedzialny wzgledem niego z tytutu rekojmi za wady fizyczne sprzedanej
rzeczy; warunkiem tej odpowiedzialnosci jest jednakze istnienie wady
zmniejszajgcej wartos¢ lub uzytecznos¢ rzeczy ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy.
Stosownie za$ do art. 560 § 3 k.c., jezeli kupujgcy zada obnizenia ceny z powodu
wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim
warto§¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej

z uwzglednieniem wad.

Jak wynika z ustalen faktycznych stanowigcych podstawe zaskarzonego
wyroku, cena wilasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu kupionego
przez powoda byta ustalona przez strony umowy i w takiej wysokos$ci akceptowana
przez powoda, dlatego, ze odpowiadata warto$ci tego prawa ze wzgledu na caty
zespot cech, ktorym charakteryzowato sie mieszkanie. Jedng z tych cech byta
powierzchnia mieszkania, ale nie na tyle znaczaca, zeby jej wielko$¢ okreslona
przez sprzedawce, réznigca sie o 2,16 m? od rzeczywistej, wzbudzata watpliwosci
kupujgcego, powodujgce jej sprawdzenie. Nie byla tez na tyle istotna, zeby cene
nabycia strony umowy okreslity w odpowiedniej do niej relacji, albowiem cena
ta zostata ustalona na okragta kwote 100.000 z}, w oderwaniu od ceny za 1 m?
powierzchni. Nie mozna zatem uzna¢ za dowolng, nie majgcg oparcia
w ustaleniach faktycznych dokonanych w sprawie, ocene Sgdu Okregowego,

ze nabyte przez powoda prawo ma, ze wzgledu na mniejszg powierzchnie



mieszkania niz wynikajgca z zapewnien sprzedawcy, wade zmniejszajgcg jego
warto$¢ lub uzytecznosc¢. Nie ma racji Sgd Okregowy przypisujgc znaczenie nie
wykazaniu przez powoda poniesienia szkody. Odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi za
wady fizyczne rzeczy nie zalezy bowiem od poniesienia przez kupujgcego szkody,
ale — jak wyzej wskazano — od wykazania, ze wada spowodowata zmniejszenie
wartosci lub uzytecznosci rzeczy. Ciezar tego wykazania spoczywa na kupujgcym
(art. 6 k.c.). Sad Okregowy zasadnie stwierdzit, ze powdd nie sprostat temu

obowigzkowi dowodowemu.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, ktdére w tym zakresie mozna uznaé
za utrwalone, przyjmuje sie, ze w rozumieniu art. 424 k.p.c. niezgodne z prawem
jest orzeczenie sprzeczne z niewatpliwymi i nie podlegajgcymi réznej wyktadni
przepisami, z ogolnie przyjetymi standardami rozstrzygnie¢, albo takie,
ktore zostato wydane w wyniku razgco btednej wykfadni lub zastosowania prawa,
ktore jest oczywiste i nie wymaga gtebszej analizy prawniczej. Niezgodne z prawem
jest tez orzeczenie krzywdzgce strone przez rozstrzygniecie sprzeczne
Z jednoznacznie rozumianym przepisem prawa regulujgcym okreslone uprawnienie
lub obowigzek (zob. np. orzeczenia: z dnia 13 grudnia 2005 r., Il BP 3/05, OSNP
2006, nr 21-22, poz. 323, z dnia 31 marca 2006 r., IV CNP 25/05, OSNC 2007,
nr 1, poz. 17, z dnia 7 lipca 2006 r., | CNP 33/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 35
i z dnia 4 stycznia 2007 r., V CNP 132/06, OSNC 2007, nr 11, poz. 174).
Zaskarzony wyrok nie moze zatem byC oceniony jako niezgodny z prawem
w rozumieniu art. 424" k.p.c. Jego uzasadnienie nie daje podstaw do zarzucenia
Sadowi Okregowemu, ze na skutek btednej ich wyktadni niewtasciwie rozumiat
tres¢ przepiséw prawa, ktérych naruszenie zarzucit skarzgcy. Poczynione ustalenia
faktyczne usprawiedliwiaty takg ich ocene, jakiej dokonat Sgd Okregowy i uznanie,
Zze powod nie udowodnit, iz nabyte przez niego prawo ma, ze wzgledu na mniejszg
powierzchnie mieszkania niz wynikajgca z zapewnien sprzedawcy, wade
zmniejszajgcg jego wartos¢ lub uzytecznos¢. Nie mozna wiec dopatrzy¢ sie takze
niewtasciwego zastosowania (nie zastosowania) przepisow prawa, ktorych

naruszenie zarzucit skarzacy.

Z przytoczonych wzgledéw, na podstawie art. 424 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt jak w sentenciji.






