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w Warszawie
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Pl. Krasinskich 2/4/6
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Data 11 lutego 2009 r.
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Pani radca prawny
Hanna Majewska
pelnomocnik powoda Zbigniewa Saraty

Kancelaria Radcy Prawnego
ul. Krakusa 8/105.,106
30-535 Krakow

DORECZENIE

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny Sekcja Zazaleniowo -
Kasacyjna dorgcza Pani odpis wyroku z dnia 15/10/2008 wraz z uzasadnieniem.
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Sygn. akt VI ACa 398/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2008 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SA — Malgorzata Manowska
Sedzia SA — Aldona Wapinska (spr.)
Sedzia SO (del.) — Teresa Mroz

Protokolant: apl. radec. — Bartlomiej Chmielewski

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2008 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa Zbigniewa Saraty

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie

o raplate

na §kutelk apelacji powoda

od wyroku Sydu Okregowego w Warszawie

// d‘nﬁi‘Z‘G’['midziernika 2007 r., sygn. akt III C 1154/04
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y B mqum ol Zbigniewa Saraty na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Nl(*ilﬁ’ﬁ w Warszawie kwote 2700 zI (dwa tysigce siedemset zlotych)

(y(ulin zwrotu kosztow procesu za drugg instancje.
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VI A Ca 398/08 Uzasadnienie

W pozwie ztozonym w dniu 25 maja 2000 r. powdd Zbigniew Sarata wnidst
o zasadzenie od pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z siedziba w

Warszawie kwoty 159.011,14 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 maja 2000

r. do dnia zapfaty. W toku postepowania powod modyfikowat zadanie pozwu, wnoszac
ostatecznie o zasadzenie na jego rzecz od pozwane] kwoty 109.716 zt tytulem roznicy

miedzy optata od niego pobrana, a optatg wedhug niego nalezna.

Pozwana Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie wniosta o

oddalenie powodztwa w catosci.

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2007 Sad Okregowy w Warszawie
roku oddalit powodztwo w catosci. Podstawg rozstrzygniecia Sadu Okregowego

byty nastepujace ustalenia:

Dnia 23 sierpnia 1997 r. powdd zawart z pozwang umowe nr 210, na
mocy ktorej pozwana zobowiazata si¢ do odplatnego wybudowania domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowe] 1 po przeprowadzeniu ostatecznego
rozliczenia rzeczywistych kosztow budowy, przeniesienia na rzecz powoda
wilasnosci tego domu wraz z prawem do dziatki, na ktérej miat by¢ on
posadowiony. Zgodnie z §10 1 §11 tej umowy Kkoszt realizacji zadania
inwestycyjnego miat obeymowac koszt pozyskania terenu, jego uzbrojenia,
koszt dokumentacji projektowe] zwigzane] z inwestycja, koszt wykonania robot
budowlanych 1 instalacyjnych, koszt nadzoru inwestycyjnego 1 autorskiego koszt
obstugi geodezyjnej, badan, ekspertyz 1 opinii, a takze koszty zwigzane z
wszelkimi optatami 1 podatkami oraz zwiazanymi z funkcjonowaniem
spoldzielni w  zakresie planowania, realizacji 1 rozliczania zadania
inwestycyjnego ( §10 ust 1 umowy ). Koszt budowy segmentu powoda miat
stanowi¢ natomiast iloczyn jego powierzchni oraz kwoty 1.500 zt z

zastrzezeniem jednak, iz koszt budowy poddasza uzytkowego stanowi¢ miat
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tloczyn catkowite] powierzchni i kwoty 750 zt ( §10 ust 2 ). Powyzsze kwoty
nie stanowilty same w sobie podstawy do wyliczenia kosztow, do uiszczenia
ktorych powod miat by¢ zobowiazany, albowiem w ust 3 1 4 tego paragrafu
ustalono, 1z koszty budowy podlega¢ mialy waloryzacji wskaznikiem wzrostu
cen robot budowlano montazowych dla budownictwa mieszkalnego,
publikowanym przez GUS oraz powiekszone miaty by¢ nastepnie o podatek
VAT. Ponadto w §11 umowy przewidziano mozliwos¢ zmiany catkowitego
kosztu zadania inwestycyjnego poprzez wyszczegolnione tam cztery przypadki,
tj. 1) zmian warunkow technicznych wynikajacych z przepiséw prawa lub
decyzji administracyjnej, 2) zmian zakresu robdt w segmencie powoda
dokonanych przez niego, 3) zmian w projektach technicznych 1 zakresie robodt
uzgodnionych z reprezentacjq nabywcoOw oraz 4) zmian obowigzujacych oplat i
podatkow. Dopiero w oparciu o powyzsze kryteria pozwana miata ustali¢
rzeczywisty koszt budowy, w okresie 4 miesiecy od daty odbioru domu ( §11 ust
2).

Poniewaz pozwana zorientowala sie, 1z sporzadzona 1 podpisana przez nig
umowa ma liczne braki, w kwietniu 1998 r. przestata do powoda wraz z pismem
przewodnim, aneks nr 1 do umowy, ktérego to aneksu powodd nie podpisat,
uznajac, ze zawierat on nieakceptowalne postanowienia, w tym okreslenie daty
waloryzacji, na dzien 5 grudnia 1996 r., czyli na niemal dziewie¢ miesiecy
przed podpisaniem przedmiotowe] umowy. Dopiero z postanowien tego aneksu
powdd dowiedzial sie, 1z zadanie inwestycyjne wybudowania domow
jednorodzinnych realizowane byto przy pomocy inwestora zastgpczego tj.
Spotdzielczego Zrzeszenia Domow Jednorodzinnych ,,STOKROTKA" w
Warszawie. Nastepnie przy pisSmie datowanym na dzien 27 lipca 1998 r.
pozwana przestata powodowi aneks nr 2 do umowy, ktorego powdd rowniez nie
podpisat, w szczegdlnosci ze wzgledu na okreslenie w jego §3 daty waloryzacji
od dnia 1 stycznia 1997 r. oraz zmiang w §7 polegajaca na okresleniu innego

sposobu naliczania podatku VAT - poprzez naliczanie go przy kazdej racie, a nie
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jak w umowie — przy koncowym rozliczeniu. Mimo nie podpisania przez
powoda tych aneksoéw, pozwana poczeta wzywaé go do zaptaty kolejnych rat
powiekszonych o podatek VAT 1 z uwzglednieniem zwaloryzowanych kosztow
budowy od dnia 1 stycznia 1997 r. do dnia zaptaty danej raty. Powdd nie godzac
si¢ z dziataniami pozwane] skierowat do niej korespondencj¢ zawierajaca jego
argumentacje, ktora jednak nie zostala uwzgledniona przez pozwana. Wobec
zagrozenia rozwigzaniem przez pozwang umowy, powod wplacit zadane przez
niga kwoty tytulem kolejnych rat, =zastrzegajac jednak, 1z w razie
nieuwzglednienia jego argumentacji, skieruje sprawe do Sadu, co ostatecznie
nastapito niniejszym postepowaniu.
PowoOd oprocz sposobu naliczania waloryzacji 1 podatku VAT zakwestionowat
rowniez zadanie od niego zwrotu kosztow tzw. kosztow infrastruktury.
Powyzszy stan faktyczny, niesporny miedzy stronami Sad ustalit na
podstawie dokumentow ztozonych do akt sprawy ( k. 12-18, 19, 20, 21, 22-24,
25,26,27,28, 29-31 32-335, 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
pomingt dowody zwiazanymi ze zgtaszanymi przez powoda usterkami, zwrotu
kosztow za zainstalowanie nie zamawiane] przez powoda metalowe] szyny
nosnej oraz zwiazane z zawyzeniem powierzchni spornej nieruchomosci,
albowiem strony w tych kwestiach doszty do porozumienia, a sam powod cotnal
w tym zakresie pozew. Sad przy ustalaniu stanu faktycznego nie brat rowniez

pod uwage zeznan zlozonych przez s$wiadka Danute Kaminska, jako

nieistotnych dla rozstrzygnigcia w niniejszej sprawie, oraz opinii biegtych, ktore
ze wzgledu na swdj przedmiot zostang powotane dopiero w rozwazaniach Sadu.
W ocenie Sadu pierwszej instancji — wbrew zakwalifikowaniu przez
powoda jego roszczenia jako odszkodowawcze — tres¢ zmodyiikowanego
zadania pozwu ma charakter roszczenia o zwrot nienaleznego Swiadczenia, a
wiec zastosowanie w niniejszej sprawie ma art. 410 k.c. Zgodnie z trescig § 2 tego

przepisu, $wiadczenie jest nienalezne, jesli ten, kto je speinit nie byt w ogole
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zobowiazany lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktore; Swiadczyl
albo jezeli podstawa swiadczenia odpadia lub zamierzony cel Swiadczenia nie
zostat osiggniety, albo jesli czynnos¢ prawna zobowiazujaca do swiadczenia byta
niewazna 1 nie stata si¢ wazna po spelnieniu Swiadczenia.

Powod upatrywatl stusznosci swojego roszczenia w postanowieniach
umowy, a w szczegolnosci zawartych w §10 ust 2, ktore okreslaly kwoty
bazowe, majace nastepnie podlega¢ waloryzacji o wskaznik wzrostu cen robot
budowlano montazowych publikowany przez GUS oraz naliczeniu podatku
VAT. Sad pierwsze) instancji wskazat, iz stosujac si¢ do tych postanowien — po
doliczeniu zamawianych przez powoda robdét dodatkowych 1 po odliczeniu
robot zaniechanych — wyliczenia powoda moglyby wydawaé sie prawidtowe,
co skutkowatoby uznaniem zasadnosci jego roszczenia. Jednak — w ocenie Sadu
Okregowego — dalsze postanowienia umowy oraz obowigzujace w dacie je]
podpisywania przepisy prawa spoOldzielczego czynia zatozenia powoda
btednymi, a wpisany w umowie wyttuszczonym drukiem ustgp 2 § 10 -
stanow1 jedynie nierzetelng zachete dla potencjalnego nieprofesjonalnego
nabywcy.

Zdaniem Sadu Okrgegowego o tym, 1z zatozenia powoda sa biedne
decyduja przede wszystkim postanowienia § 10 ust 1 1 § 11 ust 1 1 2, ktore
pozwalaja na bardzo szerokie, w oderwaniu od wskazanych w umowie kwot,
okreslenie ostatecznych kosztéw inwestycji oraz tres¢ obowigzujacych w dacie
podpisywania umowy art. 208 § 11226 §1 1 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982
r. Prawo Spotdzielcze. Przepisy te stanowily odpowiednio, 1z cztonkowie
spoldzielni obowiazani sa uczestniczy¢ w kosztach budowy, eksploatacji 1
utrzymania nieruchomosci spoéidzielczych (...) oraz w zobowigzaniach
spotdzielni z innych tytuléw przez wnoszenie wkiladoéw mieszkaniowych lub
budowlanych oraz uiszczenie innych optat zgodnie z postanowieniami statutu
(art. 208 §1 ustawy ), a powyzsze obowiazki cztonek wykonuje przez wniesienie
wkiadu budowlanego na zasadach okreslonych w statucie, w wysokosci

odpowiadajace catosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal oraz
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poprzez uiszczenie oplat zwigzanych z uzywaniem lokalu (art. 226 §1 ustawy
). W przypadku natomiast, gdy w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy powstataby roznica miedzy wysokoscia wstepnie ustalonego wkiadu
budowlanego, a kosztami budowy lokalu, uprawnionym albo zobowiazanym z
tego tytutu jest czionek, ktéremu w chwili dokonania tego rozliczenia
przystuguje witasnosciowe prawo do lokalu.

Sad pierwsze) instancji uznal zatem, 1z o zasadnosci badz tez braku
zasadnosci powodztwa zadecydowaé mogto jedynie ustalenie rzeczywistych
kosztow budowy w oparciu o postanowienia zawarte w umowie oraz aneksach
zaakceptowanych 1 podpisanych przez powoda, a takze — niezaleznie od
wskazania ich w umowie — elementow wynikajacych z bezwzglednie
obowigzujacych przepisow. To ostatnie dotyczy sposobu naliczania
podatku VAT, ktory z racji charakteru prowadzonych rozliczen nie mogt by¢
naliczany dopiero po zakonczeniu inwestycji 1 dlatego nalezato uzna¢ naliczenie
tego podatku w sposob okreslony w aneksie nr 2 za prawidlowy - bez wzgledu
na to, ze nie zostat on podpisany przez powoda.

Na ustalenie rzeczywistych kosztow budowy Sad pierwsze] instanci
powotat dowody z opinii dwoch bieghych, z czego majac na uwadze rzetelnosc 1
obszernos¢ czterech opinii sporzadzonych przez biegtego Aleksandra
Kalinowskiego, podzniejsza rownie rzetelna opinig¢ biegtego Henryka
Prokopowicza - Jankowskiego, Sad ten potraktowat jedynie jako potwierdzenie
dokonanych juz we wczesniejszych opiniach ustalen, szczegolnie, 1z obaj biegli
niewiele roéznili si¢ w wyliczaniu ostatecznych kwot, a powstale niescistosci
zwiazane byty z faktem, 1z biegty Henryk Prokopowicz-Jankowski, wydawat
opinie¢ W pozniejszym okresie 1 wobec rozliczenia catosci kosztow mwestycji,
dysponowat peiniejszym materiatem dowodowym.

W ocenie Sadu Okregowego ze wszystkich opinii wydanych w toku
postepowania, najistotniejsza jest druga opinia bieglego Aleksandra

Kalinowskiego z dnia 22 kwietnia 2002 r. ( k. 203-215 ), albowiem zawiera ona
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kompleksowe wyliczenia kosztow budowy 1 to zarowno tych najbardzie;
zblizonych do kosztow rzeczywistych poniesionych przez spotdzielnie, jak 1
tych, ktore wynikaja bezposrednio z podpisanej przez powoda u mowy. Pozostate
opinie wydane w sprawie, badz potwierdzaty ustalenia poczynione w opinii z
dnia 22 kwietnia 2002 r., badz tez odnosity si¢ do kwestii szczegdtowych, nie
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a mogacych prowadzi¢ jedynie do
niewielkich korekt w dokonanych w drugiej opinii obliczeniach. Majac na
uwadze, 1z wszystkie opinie byly ze soba spojne, a biegli w sposéb wyczerpujacy
1 jasny przedstawili swoje stanowiska, a sporzadzone przez siebie opinie oparli o
bogaty materiat dowodowy 1 wieloletnie doswiadczenie w branzy, Sad Okregowy
nie miat watpliwoscl, 1z sa one rzetelne, a tym samym w sposOb wystarczajacy
wykazuja 1stotne dla sprawy okolicznosci. Podnoszone natomiast przez strony
zastrzezenia do kazdej z opinii Sad ten — wobec dalszych wyjasnien biegtych —
uznatl za bezpodstawne, badz nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

W oparciu o tak zgromadzony w sprawie material dowodowy oraz majac
na uwadze fakt nie podpisania przez powoda dorgczanych mu przez pozwana, a
majacych istotny wptyw na zwiekszenie jego zobowiazania, aneksow do umowy,
Sad uznat, 1z taczny koszt budowy do jakiego uiszczenia powod byt
zobowiazany, wynosit 450.474,87 zi, co wobec dokonanych juz przez niego
wplat, czyni po jego stronie obowiazek zaptaty pozwanej kwoty 44.274,13 zi.
Kwoty podawane przez bieglych, cho¢ rdéznigce sie¢ od kwot naliczonych przez
pozwana, decyduja jednak o niezasadnosci powodztwa.

Z tych wzgledow, wobec nie stwierdzenia przyjecia przez pozwang
nienaleznego S$wiadczenia od powoda, Sad Okregowy powddztwo oddalit.
Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w Warszawie w calosci zaskarzyt apelacja
powoOd Zbigniew Sarata, zarzucajac:

1/ naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wyktadni¢ 1 niewiasciwe
zastosowanie, w szczegolnosci art. 5, 56 1 651410 k.c. oraz 226 § 3 ustawy z dnia
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (t. j. Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz.

288 ze zm.) oraz Statutu Spoétdzielni przez przyjgcie, ze powod nie ma podstaw



prawnych do zadania zaptaty;
2/ sprzecznosc istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu

dowodowego.

Skarzacy podnidst, iz do stosunku cywilnoprawnego nawiazanego na
podstawie umowy, oprocz przepisOw prawa spotdzielczego, obowiazujacego w dniu
podpisania te] umowy, stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego. Powodd w dacie
zawarcla umowy nie byt cztonkiem Spotdzielni, gdyz nabycie przez niego czlonkostwa
nastapito znacznie pozniej. Zdaniem skarzacego koszt realizacji inwestycji zostal w
umowile Scisle ustalony na kwote wynikajaca z zapisu § 10 pkt 2 1 3, zatem
ewentualne zmiany co do ostatecznego kosztu budowy obejmowatly tylko
enumeratywnie wskazane przyczyny zawarte w § 11 pkt 1, gdyz nie mozna traktowac

zapisu pkt 213 § 11 umowy w oderwaniu od pkt 1 tegoz paragrafu.

W ocenie powoda przedmiotowa umowa narusza naczelng zasade réwnosci stron.,
gdyz pojecie ,rzeczywiste koszty budowy” jest tak szerokie, ze dopuszcza
mozliwos¢ nierzetelnego 1 wykorzystujacego nabywcow, prowadzenia budowy 1
rozliczania inwestycji. Dziatanie takie jest sprzeczne z przepisami art. 56 1 65 kodeksu

cywilnego 1 oraz ustawy prawo spotdzielcze. Pozwana Spotdzielnia podpisata z

powodem przedmiotowa umowe na zasadach podobnych jak przedsiebiorcy

budowlani wznoszacy budynki mieszkalne w celu sprzedazy. Wobec tego w
stosunkach z cztonkami powinna ponosi¢ ryzyko biedne; kalkulacji kosztow
inwestycji. Status prawny inwestora jako spotdzielni mieszkaniowej pozwalat zachowac
w umowile sformutowanie o ustaleniu kosztu ostatecznego, zaczerpnigtego z art.266 §
3 pr. Spotdzielczego, tj. przepisu pochodzacego z innego ustroju gospodarczego 1
stuzacego ochronie odmiennych celow spotecznych. W ocenie powoda nie znajduje
prawnego 1 logicznego uzasadnienia zadanie rozliczenia ostatecznych kosztow
inwestycji wobec braku po stronie pozwanej jakiegokolwiek wykazania powodowi,
iz nastapity okolicznosci zezwalajace na zmian¢ kosztow zadania inwestycyjnego.

Pozwana zobowiazana byta, zdaniem powoda, uzasadni¢ podstawe podwyzki 1 jej

wysokosc.
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Dlatego — zdaniem skarzacego - Sad pierwszej instancji przyjat biednag
interpretacje przepisow prawa spoétdzielczego 1 ustalen umownych oraz faktycznych i w
konsekwencji prowadzit postepowanie dowodowe z blednymi tezami dowodowymi dla
biegtych sadowych. Nie mozna bowiem utozsamiac kosztéw ostatecznych z kosztami
rzeczywistymi, bowiem to doprowadza do braku jakiejkolwiek odpowiedzialnosci
po stronie pozwanej. Jednoczesnie to spowodowato, ze opinie biegtych sa jedynie
podsumowaniem zgromadzonych faktur 1 dokumentéw ksiegowych strony
pozwanej, a nie rozliczeniem zadania inwestycyjnego, zgodnie z przepisami. Biedem
Sadu jest, zdaniem powoda, 1z tezy dowodowe kierowane do biegtych sadowych nie
zawieraty wnioskow dowodowych co do wyliczenia kosztow inwestycji, zgodnie z
zapisaml Umowy stron.

Ponadto skarzacy podnidst, iz pozwana rozliczyta koszty budowy dopiero w
2003 r., natomiast oddanie budynku do uzywania nastapito 23 lipca 1999 r. Zadanie
przez pozwana zaptaty z tytutu uregulowania rzekomej, tak znacznej roznicy wpiat
powoda, a kosztami ostatecznymi jest niezgodne z trescig nawigzanego przez strony
stosunku zobowiazaniowego, a co do wysokosci doptaty, z przepisem art. 5 k.c.

Zdaniem powoda Sad pierwszej instancji w ogole nie odniost sie do podstawy
prawnej roszczenia, tj. art. 410 k.c., gdyz swiadczenie powoda bylo nienalezne, a
spetniajac je powod zastrzegt, 1z nie zgadza sie z jego wysokoscia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wnosit o zmian¢ zaskarzonego
wyroku w czesci oddalajacej powoddztwo co do kwoty 109. 716,00 1 zasadzenie na
rzecz powoda tej kwoty z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu oraz
o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wediug norm
przepisanych lub uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci oddalajacej powodztwo
1 przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a takze rozstrzygniecie o kosztach.

Pozwana Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie wnosiia
o oddalenie apelacji 1 zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie, gdyz oba podniesione w nie]

zarzuty sa niezasadne.
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Wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji — powod byt zobowiazany do
pokrycia peinych, rzeczywistych kosztéw budowy przedmiotowego segmentu.
T'aki wniosek wynika wprost z przepisu art. 226 § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze
obowiazujgcego w dacie zawierania umowy pomiedzy stronami, tj. w dniu
23.08.1997 r., jak tez w dacie przyjecia powoda do Spotdzielni (30.12.1998 r.).
Powotany przepis w sposob jednoznaczny stanowil, iz cztonek zobowiazany jest do
wniesienla wkiadu budowlanego ,,w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow
budowy przypadajacych na jego lokal”. Zakres tego obowiazku, wynikajacy z
przepisOw ustawy majacych charakter bezwzglednie obowiazujacy (ius cogens),
nie moze by¢ zmieniony w drodze umowy pomiedzy spotdzielnia a cztonkiem (tak
. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8.06.2004 r., I CK 14/04, niepubl. LEX nr
303355).
Powyzsze; zasady nie zmienita tez ustawa 2z dnia 15.12.2000r o
spotdzielniach mieszkaniowych, ani tez kolejne jej nowelizacje. Nie mozna zatem
podzielic stanowiska powoda, iz ostateczne rozliczenie kosztéw budowy, o jakim
mowa w art. 226 § 3 prawa spotdzielczego (w brzmieniu obowigzujacym do dnia
15.01.2003 r.) nie moze oznaczac ,rzeczywistych” kosztéw budowy, ale jedynie
takie, ktore wynikajq wprost z umowy taczacej strony, bowiem bytoby to obejscie
bezwzglednie obowigzujacego przepisu ustawy.
Orzecznictwo zardéwno Sadu Najwyzszego, jak 1 sadow powszechnych przyjmuje
rowniez zasad¢ ponoszenia przez czionka spédtdzielni kosztéw budowy w peinej
wysokosci. I tak w wyroku z dnia 11.02.2004 r. (I CK 196/03, niepubl., LEX nr
175943) Sad Najwyzszy stwierdzit wprost: ,,1. Z uwagi na bezwzglednie
obowiazujacy charakter przepisu art. 226 § 1 Pr. spotdz., wktad na mieszkanie
wilasnosciowe musial pokrywacé catos¢ rzeczywiscie poniesionych kosztow
budowy przypadajacych na zwigzany z nim lokal. Dlatego tez cztonkowie
spotdzielni, ktorzy wczesniej dokonali wptaty wktadu 1 otrzymali wczesniejszy
przydziat lokalu, zobowigzani byli do jego uzupelnienia stosownie do rozliczenia
ogdlnych kosztow budowy.” Z kolei w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 14.10.2003 r. (I ACa 757/03, OSA 2005/5/23) wyszczegolnione zostato, jakie



10

koszty budowy winien obejmowacé wktad budowlany: ,, Gdy chodzi o uczestnictwo
w kosztach budowy, to jest ono realizowane przez wniesienie wkladu
budowlanego, ktory stanowi ekwiwalent otrzymanego od spotdzielni mieszkania.
O wysokosci wktadu decyduje wylacznie koszt budowy lokalu. Wktad budowlany
obejmuje koszty budowy mieszkania oraz koszty budowy koniecznego zaplecza w
czesci odpowiadajace] danemu lokalowi mieszkalnemu. Przez wydatki na budowe
rozumie¢ nalezy wszystkie naktady, ktére poniesione zostaly na wybudowanie
lokalu oraz jego wyposazenie do stanu, w jakim zostal oddany cztonkowi
spotdzielni, jak rowniez i1 te, ktére poniesione zostaly w podzniejszym okresie, a
ktore zwiazane byly z zapewnieniem wlasciwego standardu i funkcjonowaniem
mieszkania.” (podobnie wyrok SN z dnia 2.12.2003 r., III CK 176/02, niepubl.,
LEX nr 157290). Nalezy przytoczy¢ réwniez uchwate SN z 20 grudnia 200Ir
(sygn. akt IIT CZP 73/2001), w ktorej SN rozpatrujac kwesti¢ ostatecznego
rozliczenia kosztow inwestycji spotdzielczej, w uzasadnieniu stwierdzit: ,,Cztonek
spotdzielni nie tylko nie moze skutecznie podwazy¢ waznie dokonanego rozliczenia i
domagac si¢ nowego rozliczenia, ale jezeli na podstawie ostatecznego rozliczenia,
ktore jest wazne, lecz okazato sie, ze zostato dokonane nieprawidtowo, wptacit do
spotdzielni tytutem wktadu budowlanego kwote przewyzszajaca sume wynikajacy z
prawidtowego rozliczenia kosztow budowy, to z powodu braku do tego podstawy
prawnej nie moze domagac si¢ jej zwrotu. Podstawy takiej nie dajq przepisy prawa
spotdzielczego, a 1 nie stanowiq jej przepisy o nienaleznym swiadczeniu (art.410 kc).
Swiadczenie spetnione w wykonaniu obowiazku wynikajacego z ostatecznego
rozliczenia kosztow budowy jest bowiem $wiadczeniem spetnionym w wykonaniu
waznego zobowiazania, Swiadczeniem, ktérego podstawa nie odpadia.”

Nie jest wiec trafny poglad skarzacego, i1z spotdzielnia mieszkaniowa

podpisala z powodem przedmiotowa umowe na zasadach podobnych jak

przedsiebiorcy budowlani wznoszacy budynki mieszkalne w celu sprzedazy 1 wobec
tego w stosunkach z cztonkami powinna ponosi¢ ryzyko btednej kalkulacji kosztow
inwestycji. Celem spoldzielni  mieszkaniowych jest bowiem zaspokojenie potrzeb

mieszkaniowych jej cztonkdéw, a nie dazenie do osiagniecia maksymalnego zysku, co
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uzasadniatoby przejecie przez nia ryzyka zwyzki 1koszt6w budowy poza przypadkami
przewidzianymi: w umowie. Temu, aby koszty budowy lokalu (domu jednorodzinnego
badz segmentu) nie obcigzaty innych spotdzielcow zapobiegaé miat wiasnie przepis art.
226 § 113 prawa spotdzielczego.

Tak wigc w wyniku waznie dokonanego ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy przedmiotowego domu jednorodzinnego okazalo sie, iz powodd zgodnie z
przepisem art.226 §3 ustawy Prawo spoétdzielcze (obecnie art.l7[7] ustawy o
spoidzielniach mieszkaniowych) zobowigzany byl do doptaty do kosztow budowy
domu (wktadu budowlanego), ponad kwoty pierwotnie ustalone umowsg.
Dokonanie przez niego wptat zadanych przez pozwang Spotdzielnie w wyniku
ostatecznego rozliczenia byto wiec speinieniem spoczywajacego na nim
obowiazku, co prowadzi do uznania, 1Z w obecnym procesie nie moze domagac
sie¢ zwrotu wptaconych kwot. W tych okolicznos$ciach zarzuty apelacyjne dot.
naruszenia przez Sad pierwszej nstancji przepisow art.226 §3 ustawy Prawo

spotdzielcze, art.410 kc, jak takze art.5 kc sa catkowicie bezzasadne.

Nieuzasadniony jest rowniez zarzut naruszenia art. 56 1 art.65 kodeksu
cywilnego. Sad Okregowy w sposob nie budzacy watpliwosci zastosowal ustawe
Prawo spotdzielcze 1 skutki z niej wynikajace (art.56 kc). W tym zakresie stuszne
jest stanowisko strony pozwanej, iz powod zawierajac umowe ze spoldzielnig
mieszkaniowq wiedziat, iz bedzie cztonkiem pozwanej Spotdzielni (§5 umowy), a
nadto, ze w stanie prawnym Owczesnie obowigzujacym, prawo do lokalu
mieszkalnego zwiazane byto z cztonkostwem w spotdzielni, a zatem w dobrze
pojetym interesie powoda byto pozostawanie cztonkiem pozwanej Spoétdzielni, co
wigze si¢ z poddaniem okreslonym przepisom ustawowym 1 uregulowaniom
statutowym. Zadne z postanowien laczacej strony umowy nie przewiduje, iz
zgodnym zamiarem stron i celem zawartej pomiedzy nimi umowy (art.65 §2 kc)
bylo przyjecie, ze powod nie ma pokrywaé kosztow budowy w catosci, wprost
przeciwnie z tresci postanowienia § 11 ust. 2 umowy wynika wprost, 1z ostateczny

koszt budowy ustalony zostanie wedlug. ,kosztu rzeczywistego", a wigc kosztu
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faktycznie poniesionego przez pozwana na budowe domu powoda i1 zgodnie z tym

postanowieniem nastapito rozliczenie kosztow budowy tego domu.

Nalezy zauwazyc, 1z powod w postepowaniu przed Sadem Okregowym w

zaden sposob nie wykazal, i1z rozliczenie to nastgpilo niezgodnie z tym
postanowieniem umownym. W zwigzku z kwestionowaniem przez powoda
ustalonych przez pozwang Spoétdzielnie kosztow budowy przedmiotowego segmentu
Sad Okregowy dopuscit dowod z opinii bieglych na okolicznos¢ ustalenia
wysokosci tych kosztow. Zgodnie z opinia sporzadzong przez biegiego H.
rokopowicz-Jankowskiego (pozostajacg w zbieznosci z niektérymi wycenami

biegtego Kalinowskiego) - powod nie tylko nie ma podstaw do domagania si¢
zwrotu czesci wptaconego wktadu budowlanego, ale zobowigzany jest do wptaty
na rzecz pozwane] kwoty 79.291,10 zt tytutem doplaty do tego wkiadu.
Podnoszone przez powoda zarzuty zwigzane z trescig opinii bieglych opierajg si¢ na
zalozeniu braku mocy wiazacej art. 226 § 1 1 3 prawa spoétdzielczego 1 koniecznosci
opierania sie¢ — przy wyliczeniu kosztow budowy — wylacznie na postanowieniach
umowy, co nie jest stanowiskiem prawidtowym, jak zostatlo to wykazane we

wczesniejszych rozwazaniach.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzut sprzecznosci istotnych ustalen Sadu
Okregowego z trescig zebranego w sprawie materiatu dowodowego jest gotosiowny,
bowiem pomimo twierdzenia powoda jakoby w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
zawartych bylo ,wiele sprzecznych ze sobg i wzajemnie wykluczajacych sig
stwierdzen", na poparcie tych twierdzen powodd nie wskazat okolicznosci, ktorych
ta sprzecznos¢ miataby dotyczyc.

Majac na uwadze powyisze Sad Apelacyjny — na podstawie art. 385

k.p.c. — orzekl jak w sentencji wyroku, o kosztach rozstrzygajac na podstawie

art. 98§ 1-3 kp.c. -
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