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W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2008 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy OD Sedzia SA - Malgorzata Manowska

Sedzia SA

Sedzia SO (del.)

Protokolant: apl. radc.

- Aldona Wapinska (spr.)

- Teresa Mroz

- Bartlomiej Chmielewski

11()rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2008 ro w Warszawie
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VI A Ca 398/08 Uzasadnienie

W pozwie zlozonym w dniu 25 maja 2000 r. pow6d Zbigniew Sarata wniosl

o zasadzenie od pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej .Przy Metrze" z siedziba w

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

r. do dnia zaplaty. W toku postepowania pow6d modyfikowal zadanie pozwu, wnoszac

ostatecznie 0 zasadzenie najego rzecz od pozwanej kwoty 109.716 zl tytulem roznicy

miedzy oplata od niego pobrana, a oplata wedlug niego nalezna,

Pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa .Przy Metrze" w Warszawie wniosla 0

oddalenie pow6dztwa w calosci.

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2007 Sad Okregowy w Warszawie

roku oddalil pow6dztwo w calosci. Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego

byly nastepujace ustalenia:

Dnia 23 sierpnia 1997 r. pow6d zawarl z pozwanq_ umowe nr 210, na

mocy kt6rej pozwana zobowiazala sie do odplatnego wybudowania domu

jednorodzinnego w zabudowie szeregowej i po przeprowadzeniu ostatecznego

rozliczenia rzeczywistych koszt6w budowy, przeniesienia na rzecz powoda

wlasnosci tego domu wraz z prawem do dzialki, na kt6rej mial bye on

_posad_owiony~ Zgodnie z §1_0 i §11 _~ umowy kQszt realizacji zadania

inwestycyjnego mial obejmowac koszt pozyskania terenu, jego uzbrojenia,

koszt dokumentacji projektowej zwiazanej z inwestycja, koszt wykonania rob6t

budowlanych i instalacyjnych, koszt nadzoru inwestycyjnego i autorskiego koszt

obslugi geodezyjnej, badan, ekspertyz i opinii, a takze koszty zwiazane z

wszelkimi oplatami i podatkami oraz zwiazanyrni z funkcjonowaniem

spoldzielni w zakresie planowania, realizacji i rozliczania zadania

inwestycyjnego ( § 1Oust 1 umowy ). Koszt budowy segmentu powoda mial

stanowic natomiast iloczyn jego powierzchni oraz kwoty 1.500 zl z

zastrzezeniem jednak, iz koszt budowy poddasza uzytkowego stanowic mial
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iloczyn calkowitej powierzchni i kwoty 750 zl ( §10 list 2 ). Powyzsze kwoty

nie stanowily same w sobie podstawy do wyliczenia koszt6w, do uiszczenia

kt6rych pow6d mial bye zobowiazany, albowiem w list 3 i 4 tego paragrafu

ustalono, iz koszty budowy podlegac mialy waloryzacj i wskaznikiem wzrostu

cen robot budowlano montazowych dla budownictwa mieszkalnego,

publikowanym przez GUS oraz powiekszone mialy bye nastepnie 0 podatek

VAT. Ponadto w § 11 umowy przewidziano mozliwosc zmiany calkowitego

kosztu zadania inwestycyjnego poprzez wyszczegolnione tam cztery przypadki,

tj. 1) zmian warunk6w technicznych wynikajacych z przepis6w prawa lub

decyzji administracyjnej, 2) zmian zakresu robot w segmencie powoda

dokonanych przez niego, 3) zmian w projektach technicznych i zakresie robot

uzgodnionych z reprezentacja nabywcow oraz 4) zmian obowiazujacych oplat i

podatk6w. Dopiero w oparciu 0 powyzsze kryteria pozwana miala ustalic

rzeczywisty koszt budowy, w okresie 4 micsiecy od daty odbioru dornu ( §11 list

2 ).

Poniewaz pozwana zorientowala si~, iz sporzadzona i podpisana przez nia

umowa rna liczne braki, w kwietniu 1998 14.przeslala do powoda wraz z pisrnem

przewodnim, aneks nr 1 do umowy, ktorego to aneksu pow6d nie podpisal,

uznajac, ze zawieral on nieakceptowalne postanowienia, w tym okreslenie daty

waloryzacji, na dzien 5 grudnia 1996 r., czyli na niemal dziewiec miesiecy

przed podpisaniem przedmiotowej umowy. Dopiero z postanowien tego aneksu

powod dowiedzial si~, iz zadanie inwestycyjne wybudowania domow

jednorodzinnych realizowane bylo p14zy pomocy inwestora zastepczego tj.

Spoldzielczego Zrzeszenia Dornow Jednorodzinnych "STOKROTKA" w

Warszawie. Nastepnie przy pismie datowanym na dzien 27 lipca 1998 r.

pozwana przeslala powodowi aneks nr 2 do umowy, kt6rego powod rowniez nie

podpisal, w szczegolnosci ze wzgledu na okreslenie w jego §3 daty waloryzacji

od dnia 1 stycznia 1997 r. oraz zmiane v: §7 polegajaca na okresleniu innego

sposobu naliczania podatku VAT - poprzez naliczanie go przy kazdej racie, a nie
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jak w urnowie - przy koncowym rozliczeniu. Mirno nie podpisania przez

powoda tych aneksow, pozwana poczela wzywac go do zaplaty kolejnych rat

powiekszonych 0 podatek VAT i z uwzglednieniem zwaloryzowanych koszt6w

budowy od dnia 1 stycznia 1997 r. do dnia zaplaty danej raty. Powod nie godzac

si~ z dzialaniami pozwanej skierowal do niej korespondencje zawierajaca jego

argumentacje, ktora jednak nie zostala uwzgledniona przez pozwana, Wobec

zagrozenia rozwiazaniem przez pozwana umowy, powod wplacil zadane przez

nia kwoty tytulem kolejnych rat, zastrzegajac jednak, iz w razie

nieuwzglednienia jego argumentacji, skieruje sprawe do Sadu, co ostatecznie

nastapilo niniejszym postepowaniu,

Powod oprocz sposobu naliczania waloryzacji i podatku VAT zakwestionowal

rowniez zadanie od niego zwrotu kosztow tzw. koszt6w infrastruktury.

Powyzszy stan faktyczny, niesporny miedzy stronami Sad ustalil na

podstawie dokumentow zlozonych 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

pominal dowody zwiazanyrni ze zglaszanymi przez powoda usterkami, zwrotu

koszt6w za zainstalowanie nie zarnawianej przez powoda metalowej szyny

nosnej oraz zwiazane z zawyzeniem powierzchni spornej nieruchomosci,

albowiem strony w tych kwestiach doszly do porozumienia, a sam powod cofnal

wtym zakresie pozew. Sad przy ustalaniu stanu faktycznego nie bral rowniez

pod uwage zeznan zlozonych przez swiadka Danute Karninska, jako

nieistotnych dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, oraz opinii bieglych, kt6re

ze wzgledu na swoj przedmiot zostana powolane dopiero w rozwazaniach Sadu,

W ocenie Sadu pierwszej instancji - wbrew zakwalifikowaniu przez

powoda j ego roszczenia j ako odszkodowawcze - tresc zmodyfikowanego

zadania pozwu rna charakter roszczenia 0 zwrot nienaleznego swiadczenia, a

wiec zastosowanie w niniejszej sprawie rna art. 410 k.c. Zgodnie z trescia § 2 tego

przepisu, swiadczenie jest nienaleznc, jesli ten, kto je spelnil nie by! w og61e
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zobowiazany lub nie byl zobowiazany wzgledern osoby, kt6rej swiadczyl

alba jezeli podstawa swiadczenia odpadla lub zamierzony eel swiadczenia nie

zostal osiagniety, alba jesli czynnosc prawna zobowiazujaca do swiadczenia byla

niewazna i nie stala sic wazna po spelnieniu swiadczenia.

Pow6d upatrywal slusznosci swojego roszczenia w postanowieniach

umowy, a w szczegolnosci zawartych w §10 ust 2, kt6re okreslaly kwoty

bazowe, majace nastepnie podlegac waloryzacji 0 wskaznik wzrostu cen rob6t

budowlano montazowych publikowany przez GUS oraz naliczeniu podatku

VAT. Sad pierwszej instancji wskazal, iz stosujac sie do tych postanowien - po

doliczeniu zamawianych przez powoda rob6t dodatkowych i po odliczeniu

rob6t zaniechanych - wyliczenia powoda moglyby wydawac sie prawidlowe,

co skutkowaloby uznaniem zasadnosci jego roszczenia. Jednak - w ocenie Sadu

Okregowego - dalsze postanowienia umowy oraz obowiazujace w dacie jej

podpisywania przepisy prawa spoldzielczego czynia zalozenia powoda

blednymi, a wpisany w umowie wytluszczonym drukiem ustep 2 § 10-

stanowi jedynie nierzetelna zachete dla potencjalnego nieprofesjonalnego

nabywcy.

Zdaniem Sadu Okregowego 0 tym, iz zalozenia powoda sa bledne

decyduja przede wszystkim postanowienia § 10 ust 1 i § 11 ust 1 i 2, kt6re

pozwalaja na bardzo szerokie, w oderwaniu od wskazanych w umowie kwot,

okreslenie ostatecznych koszt6w inwestycji oraz tresc obowiazujacych w dacie

podpisywania umowy ali. 208 § 1 i 226 §1 i 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982

r. PI"aWOSpoldzielczc. Przepisy te stanowily odpowiednio, iz czlonkowie

spoldzielni obowiazani sa uczestniczyc w kosztach budowy, eksploatacji i

utrzymania nieruchomosci spoldzielczych ( ... ) oraz w zobowiazaniach

spoldzielni z innych tytulow przez wnoszenie wkladow mieszkaniowych lub

budowlanych oraz uiszczenie innych oplat zgodnie z postanowieniami statutu

(art. 208 §1 ustawy), a powyzsze obowiazki czlonek wykonuje przez wniesienie

wkladu budowlanego na zasadach okreslonych w statucie, w wysokosci

odpowiadajace calosci koszt6w budowy przypadajacych na jego lokal oraz
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poprzez uiszczenie oplat zwiazanych z uzywaniem lokalu (art. 226 § 1 ustawy

). W przypadku natomiast, gdy w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow

budowy powstalaby roznica miedzy wysokoscia wstepnie ustalonego wkladu

budowlanego, a kosztami budowy lokalu, uprawnionym alba zobowiazanym z

tego tytulu jest czlonek, kt6remu w chwili dokonania tego rozliczenia

przysluguje wlasnosciowe prawo do lokalu.

Sad pierwszej instancj i uznal zatem, iz 0 zasadnosci badz tez braku

zasadnosci pow6dztwa zadecydowac moglo jedynie ustalenie rzeczywistych

kosztow budowy w oparciu 0 postanowienia zawarte w umowie oraz aneksach

zaakceptowanych i podpisanych przez powoda, a takze - niezaleznie od

wskazania ich w umowie - elernentow wynikaj acych z bezwzglednie

o bo wiazuj acych przep isow. To ostatnie dotyczy sposobu naliczania

podatku VAT, kt6ry z racji charakteru prowadzonych rozliczen nie mogl bye

naliczany dopiero po zakonczeniu inwestycji i dlatego nalezalo uznac naliczenie

tego podatku w spos6b okreslony w aneksie nr 2 za prawidlowy - bez wzgledu

na to, ze nie zostal on podpisany przez powoda.

Na ustalenie rzeczywistych koszt6w budowy Sad pierwszej instancji

powolal dowody z opinii dwoch bieglych, z czego majac na uwadze rzetelnosc i

obszernosc czterech opinii sporzadzonych przez bieglego Aleksandra

Kalinowskiego, pozniej sza rownie rzetelna opinie bieglego Henryka

- Prokopowicza - Jankowskiego, Sad ten potraktowal jedynie jako -potwierdzenie

dokonanych juz we wczesniejszych opiniach ustaleii, szczegolnie, iz obaj biegli

niewiele roznili sie w wyliczaniu ostatecznych kwot, a powstale niescislosci

zwiazane byly z faktem, iz biegly Henryk Prokopowicz-Jankowski, wydawal

opinie w pozniejszym okrcsie i wobec rozliczenia calosci koszt6w inwestycji,

dysponowal pelniejszym rnaterialem 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 koszt6w budowy i to zar6wno tych najbardziej

zblizonych do koszt6w rzeczywistych poniesionych przez spoldzielnie, jak i

tych, ktore wynikaja bezposrednio z podpisanej przez powoda u mowy. Pozostale

opinie wydane w sprawie, badz potwierdzaly ustalenia poczynione w opinii z

dnia 22 kwietnia 2002 r., badz tez odnosily sie do kwestii szczegolowych, nie

istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a mogacych prowadzic jedynie do

niewielkich korekt w dokonanych w drugiej opinii obliczeniach. Majac na

uwadze, iz wszystkie opinie byly ze soba sp6jne, a biegli w spos6b wyczerpujacy

i jasny przedstawili swoje stanowiska, a sporzadzone przez siebie opinie oparli 0

bogaty material dowodowy i wieloletnie doswiadczenie w branzy, Sad Okregowy

nie mial watpliwosci, iz sa one rzetelne, a tym samym w spos6b wystarczajacy

wykazuja istotne dla sprawy okolicznosci. Podnoszone natomiast przez strony

zastrzezenia do kazdej z opinii Sad ten - wobec dalszych wyjasnien bieglych -

uznal za bezpodstawne, badz nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

W oparciu 0 tak zgromadzony w sprawie material dowodowy oraz majac

na uwadze fakt nie podpisania przez powoda doreczanych mu przez pozwana, a

majacych istotny wplyw na zwiekszenie jego zobowiazania, aneks6w do umowy,

Sad uznal, iz Iaczny koszt budowy do jakiego uiszczenia pow6d byl

zobowiazany, wynosil 450.474,87 zl, co wobec dokonanych juz przez niego

wplat, czyni po jego stronie obowiazek zaplaty pozwanej kwoty 44.274,13 zl.

Kwoty podawane przez bieglych, choc rozniace sie od kwot naliczonych przez

pozwana, decydujajednak 0 niezasadnosci pow6dztwa.

Z tych wzgledow, wobec nie stwierdzenia przyjecia przez pozwana

nienaleznego swiadczenia od powoda, Sad Okregowy pow6dztwo oddalil,

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w Warszawie w calosci zaskarzyl apelacja

pow6d Zbigniew Sarata, zarzucajac:

1/ naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie i niewlasciwe

zastosowanie, w szczegolnosci art. 5, 56 i 65 i 410 k.c. oraz 226 § 3 ustawy z dnia

z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze (t. j. Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz.

288 ze zm.) oraz Statutu Spoldzielni przez przyjecie, ze pow6d nie rna podstaw
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prawnych do zadania zaplaty;
21 sprzecznosc istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu

dowodowego.

Skarzacy podniosl, iz do stosunku cywilnoprawnego nawiazanego na

podstawie umowy, oprocz przepisow prawa spoldzielczego, obowiazujacego w dniu

podpisania tej umowy, stosuje si~ przepisy kodeksu cywilnego. Powod w dacie

zawarcia UlTIOWY nie byl czlonkiem Spoldzielni, gdyz nabycie przez niego czlonkostwa

nastapilo znacznie pozniej, Zdaniem skarzacego koszt realizacji inwestycji zostal w

umowie scisle ustalony na kwote wynikajaca z zapisu § 10 pkt 2 i 3, zatem

ewentualne zmiany co do ostatecznego kosztu budowy obejmowaly tylko

enumeratywnie wskazane przyczyny zawarte w § 11 pkt 1 , gdyz nie mozna traktowac

zapisu pkt 2 i 3 § 11 umowy w oderwaniu od pkt 1 tegoz paragrafu.

W ocenie powoda przedmiotowa umowa narusza naczelna zasade rownosci stron.,

gdyz pojecie "rzeczywiste koszty budowy" jest tak szerokie, ze dopuszcza

mozliwosc nierzetelnego i wykorzystujacego nabywcow, prowadzenia budowy i

rozliczania inwestycji. Dzialanie takie jest sprzeczne z przepisami art. 56 i65 kodeksu

cywilnego i oraz ustawy prawo spoldzielcze. Pozwana Spoldzielnia podpisala z

powodem przedmiotowa umowe na zasadach podobnych jak przedsiebiorcy

budowlani wznoszacy budynki mieszkalne w celu sprzedazy. Wobec tego w

stosunkach z czlonkami powinna ponosic ryzyko blednej kalkulacji kosztow

inwestycji. Status prawny inwestora jako spoldzielni mieszkaniowej pozwalal zachowac

w umowie sformulowanie ° ustaleniu kosztu ostatecznego, zaczerpnietego z art.266 §

3 pro Spoldzielczego, tj. przepisu pochodzacego z innego ustroju gospodarczego i

sluzacego ochronie odmiennych celow spolecznych, W ocenie powoda nie znajduje

prawnego i logicznego uzasadnienia zadanie rozliczenia ostatecznych kosztow

inwestycji wobec braku po stronie pozwanej jakiegokolwiek wykazania powodowi,

iz nastapily okolicznosci zezwalajace na zmiane koszt6w zadania inwestycyjnego.

Pozwana zobowiazana byla, zdaniem powoda, uzasadnic podstawe podwyzki i jej

wysokosc.
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Dlatego - zdaniem skarzacego - Sad pierwszej instancji przyjal bledna

interpretacje przepis6w prawa spoldzielczego i ustalen umownych oraz faktycznych i w

konsekwencji prowadzil postepowanie dowodowe z blednymi tezami dowodowymi dla

bieglych sadowych. Nie mozna bowiem utozsamiac kosztow ostatecznych z kosztami

rzeczywistymi, bowiem to doprowadza do braku jakiejkolwiek odpowiedzialnosci

po stronie pozwanej. Jednoczesnie to spowodowalo, ze opinie bieglych sa jedynie

podsumowaniem zgromadzonych faktur i dokumentow ksiegowych strony

pozwanej, a nie rozliczeniem zadania inwestycyjnego, zgodnie z przepisami. Bledem

Sadu jest, zdaniem powoda, iz tezy dowodowe kierowane do bieglych sadowych nie

zawieraly wnioskow dowodowych co do wyliczenia kosztow inwestycji, zgodnie z

zapisami umowy stron.

Ponadto skarzacy podniosl, iz pozwana rozliczyla koszty budowy dopiero w

2003 r., natomiast oddanie budynku do uzywania nastapilo 23 lipca 1999 f. Zadanie

przez pozwana zaplaty z tytulu uregulowania rzekomej, tak znacznej roznicy wplat

powoda, a kosztami ostatecznymi jest niezgodne z trescia nawiazanego przez strony

stosunku zobowiazaniowego, a co do wysokosci doplaty, z przepisem art. 5 k.c.

Zdaniem powoda Sad pierwszej instancji w ogole nie odniosl sie do podstawy

prawnej roszczenia, tj. art. 410 k.c., gdyz swiadczenie powoda bylo nienalezne, a

spelniajac je pow6d zastrzegl, iz nie zgadza sie z jego wysokoscia,

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wnosil 0 zmiane zaskarzonego

wyroku w czesci oddalajacej powodztwo co do kwoty 109.716,00 i zasadzenie na
•

rzecz powoda tej kwoty z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu oraz

o zasadzenic od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm

przepisanych lub uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci oddalajacej pow6dztwo

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a takze rozstrzygniecie 0 kosztach.

Pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa .Przy Metrze" w Warszawie wnosila

o oddalenie apelacji izasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie, gdyz oba podniesione w niej

zarzuty sa niezasadne.
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Wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji - pow6d byl zobowiazany do

pokrycia pelnych, rzeczywistych kosztow budowy przedmiotowego segmentu.

Taki wniosek wynika wprost z przepisu art. 226 § 1 ustawy - Prawo spoldzielcze

obowiazujacego w dacie zawierania umowy pomiedzy stronami, tj. w dniu

23.08.1997 r., jak tez w dacie przyjecia powoda do Spoldzielni (30.12.1998 r.).

Powolany przepis w sposob jednoznaczny stanowil, iz czlonek zobowiazany jest do

wniesienia wkladu budowlanego "w wysokosci odpowiadajacej calosci kosztow

budowy przypadajacych na jego lokal". Zakres tego obowiazku, wynikajacy z

przepisow ustawy majacych charakter bezwzglednie obowiazujacy (ius cogens),

nie rnoze bye zmieniony w drodze umowy pomiedzy spoldzielnia a czlonkiem (tak

: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8.06.2004 r., I CK 14/04, niepubl. LEX nr

303355).

Powyzszej zasady •nle zmienila tez ustawa z dnia 15.12.2000r 0

spoldzielniach mieszkaniowych, ani tez kolejne jej nowelizacje. Nie mozna zatem

podzielic stanowiska powoda, iz ostateczne rozliczenie kosztow budowy, 0 jakim

mowa wart. 226 § 3 prawa spoldzielczego (w brzmieniu obowiazujacym do dnia

15.01.2003 r.) nie rnoze oznaczac "rzeczywistych" kosztow budowy, ale jedynie

takie, ktore wynikaja wprost z umowy laczacej strony, bowiem byloby to obejscie

bezwzglednie obowiazujacego przepisu ustawy.

Orzecznictwo zarowno Sadu Najwyzszego, jak i sadow powszechnych przyjmuje

rowniez zasade ponoszenia przez czlonka spoldzielni kosztow budowy w pelnej

wysokosci, I tak w wyroku z dnia 11.02.2004 r. (I CK 196/03, niepubl., LEX nr

175943) Sad Najwyzszy stwierdzil wprost: ,,1. Z uwagi na bezwzglednie

obowiazujacy charakter przepisu art. 226 § 1 Pro spoldz., wklad na mieszkanie

wlasnosciowe rnusial pokrywac calosc rzeczywiscie poniesionych kosztow

budowy przypadajacych na zwiazany z nim lokal. Dlatego tez czlonkowie

spoldzielni, ktorzy wczesniej dokonali wplaty wkladu i otrzymali wczesniejszy

przydzial lokalu, zobowiazani byli do jego uzupelnienia stosownie do rozliczenia

og6lnych koszt6w budowy." Z kolei w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z

dnia 14.10.2003 r. (I ACa 757/03, OSA 2005/5/23) wyszczegolnione zostalo, jakie



10

koszty budowy winien obejmowac wklad budowlany: " Gdy chodzi 0 uczestnictwo

w kosztach budowy, to jest ono realizowane przez wniesienie wkladu

budowlanego, kt6ry stanowi ekwiwalent otrzymanego od spoldzielni mieszkania.

o wysokosci wkladu decyduje wylacznie koszt budowy lokalu. Wklad budowlany

obejmuje koszty budowy mieszkania oraz koszty budowy koniecznego zaplecza w

czesci odpowiadajacej danemu lokalowi mieszkalnemu. Przez wydatki na budowe

rozumiec nalezy wszystkie naklady, kt6re poniesione zostaly na wybudowanie

lokalu oraz jego wyposazenie do stanu, w jakim zostal oddany czlonkowi

spoldzielni, jak rowniez i te, kt6re poniesione zostaly w pozniejszyrn okresie, a

ktore zwiazane byly z -zapewnienlelll wlasciwego staridardu i funkcjonowaniem

mieszkania." (podobnie wyrok SN z dnia 2.12.2003 r., III CK 176102, niepubl.,

LEX nr 157290). Nalezy przytoczyc rowniez uchwale SN z 20 grudnia 2001r

(sygn. akt III CZP 73/2001), w ktorej SN rozpatrujac kwestie ostatecznego

rozliczenia koszt6w inwestycji spoldziclczej, w uzasadnieniu stwierdzil: "Czlonek

spoldzielni nie tylko nie moze skutecznie podwazyc waznie dokonanego rozliczenia i

domagac sie nowego rozliczenia, ale jezeli na podstawie ostatecznego rozliczenia,

kt6re jest wazne, lecz okazalo sie, ze zostalo dokonane nieprawidlowo, wplacil do

spoldzielni tytulem wkladu budowlanego kwote przewyzszajaca sume wynikajaca z

prawidlowego rozliczenia koszt6w budowy, to z powodu braku do tego podstawy

prawnej nie rnoze domagac sie jej ZWl·OtU.Podstawy takiej nie daja przepisy prawa

spoldzielczcgo, a i nie stanowia j ej przepisy 0 nienaleznym swiadczeniu (art.41 0 kc).
r

Swiadczenie spelnione w wykonaniu obowiazku wynikajacego z ostatecznego

rozliczenia koszt6w budowy jest bowiem swiadczeniern spelnionym w wykonaniu

waznego zobowiazania, swiadczeniem, ktorego podstawa nie odpadla. II

Nie jest wiec trafny poglad skarzacego, iz spoldzielnia mieszkaniowa

podpisala z powodem przedrniotowa Ul1l0W(( na zasadach podobnych jak

przedsiebiorcy budowlani wznoszacy budynki rnieszkalne w celu sprzedazy i wobec

tego w stosunkach z czlonkami powinna ponosic ryzyko blednej kalkulacji koszt6w

inwestycji. Celcm spoldzielni mieszkaniowych jest bowiem zaspokojenie potrzeb

mieszkaniowych jej czlonkow, a nie dazcnie do osiagniecia maksymalnego zysku, co
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uzasadnialoby przejecie przez nia ryzyka zwyzki koszt6w budowy poza przypadkami

przewidzianymi w umowie. Temu, aby koszty budowy lokalu (domu jednorodzinnego

badz segmentu) nie obciazaly innych spoldzielcow zapobiegac mial wlasnie przepis art.

226 § 1 i 3 prawa spoldzielczego.

Tak wiec w wyniku waznie dokonanego ostatecznego rozliczenia koszt6w

budowy przedmiotowego domu jednorodzinnego okazalo sie, iz pow6d zgodnie z

przepisem art.226 §3 ustawy Prawo spoldzielcze (obecnie art.17[7] ustawy 0

spoldzielniach mieszkaniowych) zobowiazany byl do doplaty do koszt6w budowy

domu (wkladu budowlanego), ponad kwoty pierwotnie ustalone umowa,

Dokonanie przez niego wplat zadanych przez pozwana Spoldzielnie w wyniku

ostatecznego rozliczenia bylo wiec spelnieniem spoczywajacego na nim

obowiazku, co prowadzi do uznania, iz w obecnym procesie nie moze dornagac

sie zwrotu wplaconych kwot. W tych okolicznosciach zarzuty apelacyjne dot,

naruszenia przez Sad pierwszej nstancji przepisow art,226 §3 ustawy Prawo

sp6ldzielcze, art.d l 0 kc, jak takze art.S kc sa calkowicie bezzasadne.

Nieuzasadniony jest rowniez zarzut naruszenia art. 56 i art.65 kodeksu

cywilnego. Sad Okregowy w spos6b nie budzacy watpliwosci zastosowal ustawe

Prawo spoldzielcze i skutki z niej wynikajace (art.So kc). W tym zakresie sluszne

jest stanowisko strony pozwanej, iz pow6d zawierajac umowe ze spoldziclnia

mieszkaniowa wiedzial, iz bedzie czlonkiem pozwanej Spoldzielni (§5 umowy), a

nadto, ze w stanie prawnym owczesnie obowiazujacym, prawo do lokalu

mieszkalnego zwiazane bylo z czlonkostwem w spoldzielni, a zatem w dobrze

pojetym interesie powoda bylo pozostawanie czlonkiem pozwanej Spoldzielni, co

wiaze sie z poddaniem okreslonym przepisom ustawowym i uregulowaniom

statutowym. Zadne z postanowien laczacej strony UlTIOWY nie przewiduje, iz

zgodnym zamiarem stron i celem zawartej porniedzy nimi umowy (art.65 §2 kc)

bylo przyjccie, ze powod nie rna pokrywac koszt6w budowy w calosci, wprost

przeciwnie z tresci postanowienia § 11 ust. 2 umowy wynika wprost, iz ostateczny
"

koszt budowy ustalony zostanie wedlug. .Icosztu rzeczywistego", a wiec kosztu
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faktycznie poniesionego p14ZeZpozwana na budowe domu powoda i zgodnie z tym

postanowieniem nastapilo rozliczenie koszt6w budowy tego dornu.

Nalezy zauwazyc, iz powod w postepowaniu przed Sadem Okregowym w

zaden sposob nie wykazal, iz rozliczenie to nastapilo niezgodnie z tym

postanowieniem umownym. W zwiazku z kwestionowaniem przez powoda

ustalonych przez pozwana Spoldzielnie kosztow budowy przedmiotowego segmentu

Sad Okregowy dopuscil dowod z opinii bieglych na okolicznosc ustalenia

wysokosci tych kosztow, Zgodnie z opinia sporzadzona przez bieglego H.

Prokopowicz-Jankowskiego (pozostaj aca lvV zbieznosci=z niektorymi. wycenami

bieglego Kalinowskiego) - pow6d nie tylko nie rna podstaw do domagania sie

zwrotu czesci wplaconego wkladu budowlanego, ale zobowiazany jest do wplaty

na rzecz pozwanej kwoty 79.291,10 zl tytulem doplaty do tego wkladu,

Podnoszone przez powoda zarzuty zwiazane z trescia opinii bieglych opieraja sie na

zalozeniu braku mocy wiazacej art. 226 § 1 i 3 prawa spoldzielczego i koniecznosci

opierania sie - przy wyliczeniu kosztow budowy - wylacznie na postanowieniach

umowy, co nie jest stanowiskiem prawidlowym, jak zostalo to wykazane we

wczesniej szych rozwazaniach,

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzut sprzecznosci istotnych ustalen Sadu

Okregowego z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego jest goloslowny,

bowiem pomimo twierdzenia powoda jakoby w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku

zawartych bylo "wiele sprzecznych ze soba i wzajemnie wykluczajacych sie

stwierdzen'' , na poparcie tych twierdzen pow6d nie wskazal okolicznosci, ktorych

ta sprzecznosc mialaby dotyczyc,

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny - na podstawie art. 385

k.p.c. - orzekl jak w sentencji wyroku, 0 kosztach rozstrzygajac na podstawie

art. 98 § 1 - 3
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