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Dnia 26 pazdziernika 2007 roku

Sad Okregowy w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Ewa Witkowska

Protokolant Ewa Wereda

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2007 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa Zbigniewa Saraty

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie
0 zapiate

oddala powddztwo w catosci




Sygn. akt III C 1154/00

UZASADNIIENIE

W pozwie ztozonym w dniu 25 maja 2000 r. powod Zbigniew Sarata
wnidst o zasadzenie od pozwanej Spéidzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” z
siedzibg w Warszawie kwoty 159.011,14 zt wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 25 maja 2000 r. do dnia zaptaty. W toku postgpowania powdd modyfikowat
zadanie pozwu, wnoszgc ostatecznie o zasydzenie na jego rzecz od pozwanej
kwoty 109.716 zt ( k. 787 ) tytutem réznicy miedzy optata od niego pobrana, a
optatag wedtug niego nalezna.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w catosci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczuy:

Dnia 23 sierpnia 1997 r. powdd zawarl z pozwang umowe nr 210, na
mocy ktorej pozwana zobowigzala si¢ do odplatnego wybudowania domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej 1 po przeprowadzeniu ostatecznego
rozliczenia rzeczywistych kosztow budowy, przeniesienia na rzecz powoda

wlasnosci tego domu wraz z prawem do dziatki, na ktérej miat by¢ on

posadowiony.

Najistotniejszymi dla rozstrzygnigcia niniejszej sprawy, bo stanowigcymi
podstaw¢ do obliczenia obcigzajacych powoda kosztéw  budowy,
postanowieniami umowy byly te zawarte w jej §10 1 §11. Wedlug nich koszt
realizacji zadania inwestycyjnego miat obejmowaé koszt pozyskania terenu,
jego uzbrojenia, koszt dokumentacji projekiowej zwigzanej z inwestycja, koszt
wykonania robot budowlanych 1 instalacyjnych, koszt nadzoru inwestycyjnego i

autorskiego koszt obstugi geodezyjnej, badan, ekspertyz i1 opinii, a takze koszty



zwigzane z wszelkimi oplatami 1 podatkami oraz zwigzanymi z
funkcjonowaniem spotdzielni w zakresie jlanowania, realizacji 1 rozliczania
zadania inwestycyjnego ( §10 ust 1 umowy ). Koszt budowy segmentu powoda
mial stanowi¢ natomiast iloczyn jego powierzchni oraz kwoty 1.500 zi z
zastrzeZeniem jednak, 1z koszt budowy poddasza uzytkowego stanowi¢ miat
iloczyn catkowite] powierzchni 1 kwoty 750 zt. ( §10 ust 2 ). Powyzsze kwoty
nie stanowily same w sobie podstawy do wyliczenia kosztéw, do uiszczenia
ktorych powdd mial by¢ zobowigzany albowiem w ust 3 1 4 tego paragrafu
- ustalono, iz koszty budowy podgala¢ mialy waloryzacji wskaznikiem wzrostu
cen robdt budowlano montazowych dla budownictwa mieszkalnego,
publikowanym przez GUS oraz powigkszone mialy by¢ nastgpnie o podatek
VAT. Ponadto w §11 umowy przewidziario mozliwos¢ zmiany calkowitego
kosztu zadania inwestycyjnego poprzez wyszczegolnione tam cztery przypadki,
tj. 1) zmian warunkéw technicznych wynikajacych z przepiséw prawa lub
decyzji administracyjnej, 2) zmian zakresu robdt w segmencie powoda
dokonanych przez niego, 3) zmian w projektach technicznych i zakresie robot
uzgodnionych z reprezentacja nabywcow oriaz, co najwydatniej mogto wplynac
na zwigkszenie kosztow inwestycji, 4) zmian obowigzujacych oplat 1 podatkéw.
Dopiero w oparciu o powyzsze kryteria pozwana miala ustali¢ rzeczywisty koszt
budowy, w okresie 4 miesiecy od daty odbioru domu. ( §11 ust 2 )(umowa k 12-
19).

Poniewaz pozwana zorientowala sig, 12 sporzadzona 1 podpisana przez nig
umowa ma liczne braki, w kwietniu 1998 r. przestala do powoda wraz z pismem
przewodnim ( k. 21 ), aneks do umowy nr 1) ( k. 22 ). Powyzszego aneksu
powod nie podpisal, albowiem zawieral on jego zdaniem nieakceptowane dla
niego postanowienia, w tym okreslenie daty waloryzacji, na dzien 5 grudnia
1996 r., czyli na niemal dziewi¢¢ miesiecy przed podpisaniem przedmiotowe]
umowy. Ponadto dopiero z postanowien tego aneksu powdd dowiedziat sig, 1z

zadanie inwestycyjne wybudowania doméw jednorodzinnych realizowane byto



przy pomocy inwestora zastg¢pczego tj. Spotdzielczego Zrzeszenia Domow
Jednorodzinnych ,,STOKROTKA” w Warszawie. Nastgpnie przy pismie
datowanym na dzien 27 lipca 1998 r. ( pismo spétdzielni k. 29 ) pozwana
przestata powodowi aneks do umowy nr 2, ktérego powdd rowniez nie podpisal,
w szczegolnosci ze wzgledu na okreslenie w jego §3 daty waloryzacji od dnia 1
stycznia 1997 r. oraz zmian¢ z §7 polegajaca na okresleniu innego sposobu
naliczania podatku VAT, tj. poprzez naliczanie go przy kazdej racie, a nie jak w
umowie przy koncowym rozliczeniu. Mimo nie podpisania przez powoda
w/wym. aneksOw, pozwana pocze¢lta wzywaé go do zaplaty kolejnych rat
powiekszonych o podatek VAT i1 z uwzglednieniem zwaloryzowanych kosztow
budowy od dnia 1 stycznia 1997 r. do dnia z:platy danej raty.

Powdd nie godzac si¢ z dziataniami pozwane) skierowal do niej korespondencje
zawierajaca jego argumentacje, ktora jednak nie zostala uwzgledniona przez
pozwana. Wobec zagrozenia rozwigzaniem przez pozwang umowy, powadd

wplacit zqdane przez nig kwoty tytulem kolt-" Jnych rat, zasuzegajqc jednak, 1z w

razie nieuwzglednienia jego argumentac), skieruje sprawe do Sadu, co
ostatecznie nastqpﬂo mnlejszym postqpowaruu
Powod 0procz sposobu naliczania waloryzacji 1 podatku VAT zakwestionowat
rowniez zadanie od niego zwrotu kosztow tzw. kosztéw infrastruktury ( k. 60 )
Powyzszy stan faktyczny, niespornv miedzy stronami Sad ustalil na
podstawie dokumentéw ztozonych do akt sprawy ( k. 12-18, 19, 20, 21, 22-24,
25, 26, 27, 28, 29-31 32-35, 36-38, 39, 40, 41, 42, 43-45, 46, 49, 50, 51, 52, 53,
54, 55, 56, 57, 58-60, 62-67, 142, 422, ). Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad
pominat dowody zwigzanymi ze zglaszanymi przez powoda usterkami, zwrotu
kosztow za zainstalowanie nie zamawianc] przez powoda metalowe] szyny
nosnej oraz zwigzane z zawyzeniem powierzchni spornej nieruchomosci,
albowiem strony w tych kwestiach doszty do porozumienia, a sam powod cofnat
w tym zakresie pozew. Sad przy ustalaniu stanu faktycznego nie brat rowniez

pod uwage zeznan ztozonych przez swiadka Danute Kaminska ( k. 488 - 491 ),



jako nieistotnych dla rozstrzygnigcia w ninicjszej sprawie, ( mialy one bowiem
jedynie walor uscislajacy stanowisko poswanego w sprawie ) oraz opinii
bieglych, ktére ze wzgledu na swoj przedmiot zostang powotane dopiero w

rozwazaniach Sadu.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo jest niezasadne 1 jako takic podlega oddaleniu.

Zanim jednak omoOwione zostang przyczyny powyzszego rozstrzygnigcia
nalezy dla porzadku ustali¢ podstawg prawng roszczenia. Ot6z wbrew
zakwalifikowaniu przez powoda w jednym 2z pism roszczenia jako
odszkodowawcze, tres¢ zmodyfikowanego Zadania pozwu ma charakter
roszczenia o zwrot nienaleznego swiadczenia, a wigc zastosowanie w niniejsze;
sprawie ma art. 410 k.c. Zgodnie z trescia § . powolanego przepisu, swiadczenie
jest nienalezne, jesli ten, kto je speinit nie bvt w ogdle zobowigzany lub nie byl
zobowigzany wzgledem osoby, ktorej sSwiadczyl albo jezeli podstawa
Swiadczenia odpadta lub zamierzony cel swiadczenia nie zostat osiggniety, albo
jesli czynnos¢ prawna zobowigzujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stata
si¢ wazna po speitnieniu §wiadczenia.

Powod upatrywal slusznosci swojeco roszczenia w postanowieniach
umowy, a w szczegolnosci tych zawartych w §10 ust 2, ktore okreslalty kwoty
bazowe, ktore to nast¢pnie mialy podlega¢ waloryzacji o wskaznik wzrostu cen

robot budowlano montazowych publikowanym przez GUS oraz naliczeniu

Cfad O

podatku VAT. Kierujac si¢ tymi kryteriami. po doliczeniu zamawianych przeﬁ

powoda robdot dodatkowych 1 po odliczeniu robdt zaniechanych, istotnie

wydawac by si¢ moglo, 1z wyliczenia powoda sa prawidlowe, a tym samym

&

roszczenie jest zasadne. Niestety jednak, dalsze postanowienia umowy oraz

oboquumce w dacie jej podpisywania przepisy prawa spotdzielczego czynig

e —

“zalozenia powoda blednymi, a wpisany w umowie wytluszczonym drukiem-

ustegp 2 § 10 - stanowi jedynie nierzctelng zachete dla potencjalnego

- — e —————
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nieprofesjonalnego nabywcy. O tym, iz zalozenia powoda sa bi¢dne decydujg
przede wszystkim § 10 ust 11§ 11 ust 1 1 2, ktére pozwalajg na bardzo szerokie,
w oderwaniu od wskazanych w umowie kwot, okreslenie ostatecznych kosztow
inwestycji oraz obowigzujace podczas podpisywania umowy art. 208 §1 1 226
§1 1 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spéldzielcze, ktore stanowig
odpowiednio, iz cztonkowie spdidzielni obcwigzani sg uczestniczy¢ w kosztach
budowy, eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci spotdzielczych ( ... ) oraz w
- zobowigzaniach spéidzielni z innych tytulow przez wnoszenie wkiadow
mieszkaniowych lub budowlanych oraz uiszczenie innych optat zgodnie z
postanowieniami statutu ( art. 208 §1 ustawy ), a powyzsze obowigzki cztonek
wykonuje przez wniesienie wkladu budowlanego na zasadach okreslonych w

statucie, w wysokosci odpowiadajace catos:i kosztéw budowy przypadajacych

-—"'-—-_-_-_____.- -
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na jego lokal oraz poprzez uiszczenié"()plilft_zxvia;zanych z uzywaniem lokalu
( art. 226 §I""1’1's'taw§“). Wﬁ"ﬁrZypadkﬁ___ﬁaiOIniast, gdy w wyniku ostatecznego
rozliczenia kosztéw budowy powstalaby r¢:znica miedzy wysokoscig wstepnie

1
|

. ustalonego wkiadu budowlanego, a kosztami budowy lokalu, uprawnionym albo

' zobowigzanym z tego tytulu jest czlonek, ktoremu w chwili dokonania tego
&J rozliczenia przystuguje wlasndé{:fowe prawo do lokalu.

Z tych tez wzgledoéw o zasadnosci badz tez nie zasadnosci powddztwa

zadecydowa¢ mogto _]edyntqc?w Pg@e r;tecmlsyzch_ kosztow budowy w

oparciu o0 postanowienia zawarte w umowic oraz aneksach zaakceptowanych 1
podpisanych przez powoda, a takze, bez wrgledu na wskazanie ich w umowie
elementow wynikajacych z bezwzglednie obowigzujacych przepiséw
( powyzsze dotyczy sposobu naliczania podatku VAT, ktory z racji charakteru
prowadzonych rozliczen nie moégt by¢ naliczany dopiero po zakonczeniu
inwestycji 1 dlatego nalezato uznac naliczenie tego podatku w sposdb okreslony

w aneksie nr 2 do podpisanej przez strony umowy, bez wzgledu na jego nie

podpisanie przez powoda. ) T i



Na ustalenie rzeczywistych kosztéw budowy, zasadnym bylo powotanie
dowodu z opinii bieglego. W niniejszej sptawie powotano dwoch biegtych, z
czego majac na uwadze rzetelnos¢ 1 obszernos¢ czterech opinii sporzadzonych
przez bieglego Aleksandra Kalinowskiego, pozniejsza rownie rzetelna opinig
biegltego Henryka Prokopowicza — Jankowskiego, Sad potraktowat jedynie jako
potwierdzenie dokonanych juz we wczesniejszych opiniach ustalen, szczegolnie,
1z obaj biegli niewiele roznili si¢ w wyliczeniu ostatecznych kwot, a powstale
niescistosci zwigzane byly z faktem, 12 biegly Henryk Prokopowicz -
Jankowski, wydawatl opini¢ w pdzniejszym okresie 1 wobec rozliczenia catosci
kosztow inwestycji, dysponowat petniejszyn materialem dowodowym.

W ocenie Sadu ze wszystkich opinii wydanych w toku postgpowania,
najistotniejsza jest druga opinia bieglego Aleksandra Kalinowskiego z dnia 22
kwietnia 2002 r. ( k. 203-215 ), albowiem zawiera ona kompleksowe wyliczenia
kosztow budowy 1 to zarOwno tych najbardziej zblizonych do kosztow
rzeczywistych poniesionych przez spéldziclnie, jak 1 tych, ktére wynikajgq
bezposrednio z podpisanej przez powoda umowy. Pozostale opinie wydane w
sprawie, badz potwierdzaly ustalenia poczynione w opinii z dnia 22 kwietnia
2002 r., badz tez odnosily sie do kwestii szczegélowych nie istotnych dla
rozstrzygnigcia sprawy, a mogacych prowad:zi¢ jedynie do matoistotnych korekt
w dokonanych w drugiej opinii obliczeniach. Majac na uwadze, iz wszystkie
opinie byly ze sobg spoOjne, a biegli w sposéb wyczerpujacy i jasny przedstawili
swoje stanowiska, a sporzadzone przez siebie opinie oparli o bogaty materiat
dowodowy 1 wieloletnie doswiadczenie w branzy, Sad nie ma watpliwosci, 1z sg
one rzetelne, a tym samym w sposéb wystar<zajacy wykazujg istotne dla sprawy
okolicznosci. Podnoszone natomiast przez strony zastrzezenia do kazdej z opinii
Sad, wobec dalszych wyjasnien bieglych, uznat za bezpodstawne, badz
nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Tak wiec opierajac si¢ o zgromadzony w sprawie materiat dowodowy, w

tym, w szczegOlnosci ustalenia poczyrione przez bieglego Aleksandra



Kalinowskiego w opinii z dnia 22 kwietnia 2002 r. oraz fakt nie podpisania
przez powoda dor¢czanych mu przez pozwana, a majacych istotny wplyw na
zwiekszenie jego zobowigzania, aneksow do umowy, Sad uznal, iz faczny koszt
budowy do jakiego uiszczenia powdd jest zobowigzany, wynosi 450.474,87 zi,
co wobec dokonanych juz przez niego wptat, czyni po jego stronie obowigzek
zaptaty pozwanej kwoty 44.274,13 zi.
Kwoty podawane przez bieglych, cho¢ roznigce si¢ od kwot naliczonych przez
pozwang, decyduja jednak o niezasadnosci powddztwa.

Z tych wzgledow, wobec nie stwierdzenia przyjecia przez pozwang

nienaleznego swiadczenia od powoda, naleziato orzec jak w sentencji wyroku.

Na oryginale wiaé{:iwe podpisy

&%ﬂ tyierdzam

Kaminsk
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