Sygn. akt VI ACa 966/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrzesnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Jolanta Pyzlak

Sedzia SA — Jan Szachulowicz (spr.)

Sedzia SO del. - Magdalena Sajur - Kordula
Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 13 wrzesnia 2017 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa C. B.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 marca 2016 r.

sygn. akt II1 C 800/15

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie pierwszym w ten sposob, ze zasqdza od (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
na rzecz C. B. kwote 94 414,91 zl (dziewiecédziesigt cztery tysiqce czterysta czternascie zlotych
dziewieédziesiqt jeden groszy) z ustawowymi odsetkamai:

- od kwoty 90 000 zl (dziewieédziesiqt tysiecy zlotych) od dnia 12 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 4 414,91 zl (cztery tysigce czterysta czternascie zlotych dziewieédziesiqt jeden groszy)
od dnia 13 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty i oddala powédztwo w pozostalej czesci;

b) w punkcie drugim w ten sposob, ze zasqadza od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na
rzecz C. B. kwote 8 338 zl (osiem tysiecy trzysta trzydziesci osiem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasgdza od (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz C. B. kwote 10 121 zI (dziesieé
tysiecy sto dwadziescia jeden zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt: VIA Ca 966/16



UZASADNIENIE

Powod - C. B. wnosil ostatecznie o zasadzenie od pozwanej kwoty 94 414,91 zl wraz z odsetkami naliczanymi od kwoty
90 000 7z} od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty i od kwoty 4 414,91 zl od dnia modyfikacji powddztwa do
dnia zaplaty.

Pozwana - (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wnosila o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow
postepowania.

Wyrokiem z dnia 31 marca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej kwote 3 617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu. Orzeczenie to oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach
i rozwazaniach.

W dniu 24 lutego 2004 r. Rada Nadzorcza pozwanej podjela uchwale nr (...)w przedmiocie zatwierdzenia zasad
finansowania i rozliczenia kosztéow budowy przedsiewziecia ,(...) ul. (...)/ul. (...) w osiedlu (...)”. Zgodnie z
przygotowanym wzorem arkusza rozliczeniowego, koszty podzielono na bezposrednie i po$rednie, natomiast w tabeli
poswieconej kosztom po$rednim znajdowala sie pozycja o nazwie ,,Rezerwa na wydatki nieprzewidziane, powstale po
rozliczeniu ostatecznym”.

W dniu 17 pazdziernika 2007 r. pow6d zawarl z pozwana umowe o budowe lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego.
Zgodnie z § 1 ust. 2 umowy, poinformowano powoda, ze akt notarialny, na podstawie ktérego Spodldzielnia
nabyla prawo uzytkowania wieczystego dzialek ewidencyjnych nr (...) jest przedmiotem postepowania sadowego z
powodztwa os6b trzecich. Spoldzielnia przy tym akcie o$wiadczyla, ze zalgcznikami do przedmiotowej umowy jest
m. in. uchwala nr (...)Rady Nadzorczej z dnia 24 lutego 2004 r., za§ powodd, czlonek Spdéldzielni, o§wiadczyl, ze
zapoznal sie z dokumentacjg dotyczaca przedmiotowej inwestycji (§ 1 ust. 51 6). Na mocy tej umowy Spoldzielnia
zobowiazala sie wybudowa¢ budynek mieszkalny oznaczony symbolem (...Jo 5-7 kondygnacjach mieszkalnych i
dwoch garazowych oraz zawrze¢ umowy ustanawiajace na rzecz czlonka prawo wlasnoéci do majacych powstac w
budynku lokali mieszkalnych i udzialu we wlasnoéci garazu, wielostanowiskowego miejsca postojowego, a czlonek
spoldzielni zobowiazal sie do pokrycia caloSci kosztéw zadania inwestycyjnego w czeSci przypadajacej na jego lokal i
miejsce postojowe przez wniesienie wkladu budowlanego oraz do uczestnictwa w innych zobowiazaniach Spoéldzielni
zwigzanych z budowa - okreslonych w umowie i uiszczaé oplaty okreslone w ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych
i statucie Spoldzielni (§ 2 ust 1). Zaliczka na wklad budowlany ustalona w oparciu o planowany wstepny koszt
budowy wynosila netto dla lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem przynaleznym 719 290 zlt + 7 440 zl, to
jest lacznie 726 730 zl i dla jednego miejsca postojowego 24 515 zl, a do powyzszego kosztu mial zosta¢ doliczony
obowiazujacy podatek VAT; wstepny koszt budowy lokalu mieszkalnego obejmowal wykonanie wedlug okre$lonego
w zalgczniku standardu (§ 2 ust. 2, 3 i 4). Zgodnie z § 4 umowy, rozliczenie kosztéw budowy przed odbiorem
budynku mialo by¢ dokonane w oparciu o koszt wstepny, Spo6ldzielnia miala zawiadomié czlonka o ewentualnej
roznicy. Rozliczenie ostateczne kosztow budowy nastapi¢ mialo po calkowitym zakonczeniu realizacji zadania, czyli
po zakonczeniu budowy budynkéw wraz z infrastruktura, zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Jezeli w wyniku
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstalaby r6znica, woéwczas: a) gdy kwota wplacona przez czlonka bylaby
nizsza od ostatecznej wysokos$ci wkladu budowlanego, czlonek lub inna osoba, ktorej przystugiwaé bedzie tytul prawny
do lokalu, obowigzana byla do wplaty brakujacej kwoty w terminie 30 dni od otrzymania zawiadomienia, b) gdy
kwota wplacona bylaby wyzsza od ostatecznej wysoko$ci wkladu budowlanego, Spétdzielnia zobowigzala sie do zwrotu
nadwyzki w terminie wskazanym (§ 4 ust. 3).

Zgodnie z treScia statutu Spoéldzielni, obowiazujacego w listopadzie 2007r., do Spéldzielni jako czlonek spdldzielni
mogla by¢ przyjeta jedynie osoba, z ktora Spoldzielnia zawarta umowe o budowe lokalu lub umowe ustanawiajaca
prawo do lokalu (§ 5 ust. 3 statutu), a Zarzad nie mogl odmowié przyjecia do Spoéldzielni nabywcey spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu lub odrebnej wlasnosci lokalu w budynku Spoétdzielni (§ 5 ust. 4 pkt 2 statutu).
Stosownie do tresci statutu, czlonek Spoldzielni ubiegajacy sie o ustanowienie spoéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu albo prawa odrebnej wlasnoéci lokalu obowiazany byt wnie$¢ wklad mieszkaniowy lub budowlany (§ 21 statutu),



a wkladem budowlanym miala by¢ kwota wniesiona do Spoéldzielni przez czlonka lub inne osoby ubiegajace sie o
ustanowienie prawa odrebnej wlasno$ci na pokrycie pelnego kosztu budowy lokalu (§ 22 ust. 2 statutu). Stosownie
za$ do treSci § 24 statutu, jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy powstalaby réznica pomiedzy
wysokos$cia wstepnie ustalonego wktadu a poniesionym kosztem budowy, uprawnionym lub zobowiazanym z tego
tytulu jest czlonek Spoéldzielni lub inna osoba, ktérym w chwili dokonania tego rozliczenia przyshuguje spéldzielcze
prawo do lokalu lub ekspektatywa prawa odrebnej wlasnosci lokalu.

Na zlecenie Spoldzielni sporzgdzone byly liczne opinie i informacje prawne, ktére przekazywane byly wszystkim jej
czlonkom, o ile o takowe materialy wystapili.

W dniu 23 grudnia 2009 r. Spéldzielnia podjela uchwale nr (...)w przedmiocie ostatecznego rozliczenia kosztu budowy

budynku ,,(...)” przy ulicy (...), na mocy ktoérej ustalono, iz koszt ten wynosi 52 506,42 z} oraz koszt budowy 1 m (2)

powierzchni uzytkowej: lokali mieszkalnych w wysokoSci 6 500 zt netto, lokali ustugowych w wysokosci 7 800 zl
netto, pomieszczen gospodarczych w wysokoSci 1 500 zl netto i jednego miejsca postojowego w wysokosci netto 24
515 z} Zalacznikiem nr 1 do tej uchwaly byt arkusz rozliczeniowy kosztéw budowy, zgodnie z ktérym rezerwa Srodkow,
stanowiaca jedna z pozycji umiejscowionych w kosztach pos$rednich zadania, wynosila 5 327 230,67 zl. O podjeciu tej
uchwaly powdd zostal powiadomiony pismem z dnia 13 stycznia 2010 r. Uchwala ta nie zostala zaskarzona, w wyniku
jej podjecia dokonano realizacji zobowiazan wynikajacych z zawartych umoéw o budowe.

W dniu 25 stycznia 2010 r. doszlo do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy pomiedzy stronami postepowania,
na mocy ktérej ustanowiona zostala odrebna wlasno$¢é wskazanego lokalu mieszkalnego, z jednoczesnym
przeniesieniem wlasnoéci tego lokalu jako odrebnej nieruchomosci wraz z pomieszczeniem przynaleznym na rzecz
powoda. Spoldzielnia przy tym akcie oSwiadczyla, ze ostateczna wysoko$¢ wkladu budowlanego zostala ustalona
na kwote 730 950 zl netto, a nabywca pokryt w caloéci koszty budowy budynku w czeSci przypadajacej na lokal
nr (...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym przez wniesienie wkladu budowlanego, a koszty budowy budynku
zostaly miedzy Spoldzielnia a nabywca catkowicie rozliczone. Zostaly spelnione wszelkie warunki z art. 18 ustawy o
spoéldzielniach mieszkaniowych, wobec czego nie bylo przeszkdd prawnych do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu
oraz przeniesienia prawa wlasnoéci tego lokalu na rzecz nabywcy wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Nabywca
o$wiadczyl przy tym, ze stan prawny i faktyczny przedmiotowej nieruchomoscei i wyraza on zgode na zawarcie tej
umowy w oparciu o okazane odpisy ksiag wieczystych. Stosownie do § 12 umowy, stawajacy o$wiadczyli, ze w zwigzku
z dokonaniem czynnoéci objetych aktem notarialnym nie beda w przysztoéci wystepowaé wzgledem siebie z zadnymi
roszczeniami z tytulu umowy zawartej w zwyklej formie pisemne;j.

Na mocy umowy z dnia 26 listopada 2012 r. powod sprzedal nabyty od Spéldzielni lokal na rzecz V. S.1i S. S. za kwote
890 000 zt.

W dniu 13 listopada 2013 r. Zarzad pozwanej podjal uchwale nr (...)w sprawie rozliczenia rezerwy utworzonej
w ramach ostatecznego rozliczenia kosztu budowy budynku, zgodnie z ktoéra rezerwa podlegaé¢ miala zwrotowi w

przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej: lokali mieszkalnych, ustugowych, pomieszczen gospodarczych oraz
miejsce postojowe na rzecz osob, ktére w dniu podjecia uchwaly sa posiadaczami praw do lokali i miejsc postojowych.
Z kolei moca uchwaly nr (...)z dnia 13 listopada 2013 r. zatwierdzono nowy arkusz rozliczeniowy kosztow budowy
przedmiotowej inwestycji, ktory potwierdzal, iz kwota przeznaczona na zwrot rezerwy utworzonej w rozliczeniu
ostatecznym wynosi 6 562 017,38 zl.

Spoldzielnia zwrécita nadwyzke wynikajacg z rozliczenia rezerwy w kwocie 94 414,91 zl aktualnym wlaScicielom
przedmiotowego lokalu, tj. V. S.iS. S..

W dniu 1 kwietnia 2015 r. powod, za posrednictwem ustanowionego pelnomocnika, wystapit z wnioskiem do pozwanej,
dzialajac jako jej czlonek, o wydanie wszelkich uchwal Zarzadu i Rady Nadzorczej dotyczacych sposobu rozliczania
kosztow budowy budynku ,,(...)” przy ulicy (...). W odpowiedzi pozwana wskazala, ze w 2012 r. powdd zbyl nalezacy



do niego lokal mieszkalny nr (...) i nie posiada on tytulu prawnego do zadnego lokalu w Spé6ldzielni, zatem istnieje
watpliwo$é¢ prawna dotyczaca statusu C. B. w odniesieniu do Spéldzielni.

Stan faktyczny sporu Sad Okregowy ustalil przede wszystkim w oparciu o przeprowadzone dowody z dokumentéow
oraz czeSciowo dowody osobowe, tj. w oparciu o zeznania powoda oraz §wiadkéw. Dokumenty uznal za wiarygodne,
gdyz ich tre$¢ i autentycznos$¢ nie zostala zakwestionowana przez zadna ze stron, a nie bylo podstaw, by podwazyc
ich wiarygodno$¢ z urzedu. Jesli chodzi o dowody osobowe, zaréwno w przypadku zeznan $wiadkéw, jak i zeznan
powoda, Sad Okregowy dal im wiare w takim zakresie, w jakim znalazly one potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym zgromadzonym w sprawie.

W ocenie Sadu Okregowego, okoliczno$ci faktyczne w sprawie nie byly miedzy stronami sporne. Istota sporu jest

relacja miedzy art. 177 u.s.m., a zapisami wynikajacymi z umowy zawartej pomiedzy stronami oraz statutu.
W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy omowil istote instytucji wktadéw budowlanych.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.s.m., z czlonkiem spoldzielni ubiegajacym sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
spoldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznoSci,
powinna zobowigzywac strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci tego
lokalu, a ponadto powinna zawiera¢ zobowiazanie czlonka spotdzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego
w czeSci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu budowlanego okreslonego w umowie, okreSlenie
zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci
kosztow budowy lokalu, okreslenie zasad ustalania wysokosSci kosztow budowy lokalu, okre$lenie rodzaju, polozenia
i powierzchni lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych jak i inne postanowienia okre$lone w statucie. Z
art. 18 ust. 2 wynika, ze czlonek, o ktérym mowa w ust. 1, wnosi wklad budowlany wedlug zasad okreslonych w
statucie i w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, w wysoko$ci odpowiadajacej caloSci kosztoéw budowy przypadajacych
na jego lokal. Jezeli cze$¢ wkladu budowlanego zostala sfinansowana z zaciagnietego przez spoldzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, czlonek jest obowiazany do splaty tego kredytu wraz z odsetkami w
czeSci przypadajacej na jego lokal.

Stosownie do nieobowiazujacego juz art. 226 § 1 Prawa spodldzielczego, obowiazki przewidziane w art. 208 §
1 czlonek wykonuje przez wniesienie wkladu budowlanego na zasadach okre$lonych w statucie, w wysoko$ci
odpowiadajacej catoéci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal oraz przez uiszczanie oplat zwigzanych z
uzywaniem lokalu oraz § 3, jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstata réznica pomiedzy
wysoko$cia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawnionym albo zobowigzanym
z tego tytulu jest czlonek, ktéremu w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje wlasnoéciowe prawo do lokalu.
Stosownie za$ do art. 208 § 1, czlonkowie spo6tdzielni obowigzani sa uczestniczy¢ w kosztach budowy, eksploatacji i
utrzymania nieruchomoéci spétdzielczych, dzialalno$ci spoteczno-wychowaweczej oraz w zobowigzaniach spoéldzielni
z innych tytulow przez wnoszenie wkladéw mieszkaniowych lub budowlanych oraz uiszczanie innych oplat zgodnie
z postanowieniami statutu.

Z przytoczonych przepisoéw zdaniem Sadu Okregowego wynika, ze podstawa ustalenia wktadu budowlanego powinny
by¢ wszelkie koszty zwigzane z zadaniem inwestycyjnym, bez wzgledu na to, kiedy poszczego6lne elementy inwestycji
zostaly zrealizowane. Jezeli zadanie inwestycyjne obejmowalo budowe wiecej niz jednego budynku, to wowczas
wysoko$é wkladu budowlanego uzalezniona bedzie od ostatecznych kosztow budowy wszystkich tych budynkow.
Podstawa bowiem do ustalenia wysoko$ci wktadu budowlanego sa rzeczywiste koszty calego zadania inwestycyjnego.
Przedmiotowy przepis z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi, iz jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy powstala réznica miedzy wysokoScia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a kosztami budowy
lokalu, uprawnionym lub zobowigzanym z tego tytutu jest czlonek spoldzielni lub osoba nie bedaca jej czlonkiem,
ktoérej w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze odbicie tego przepisu, w niemal identycznym brzmieniu, zawarte zostalo w statucie pozwanej
(§ 24 statutu ,Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstala réznica pomiedzy wysokoscia



wstepnie ustalonego wkladu a poniesionym kosztem budowy, uprawnionym lub zobowigzanym z tego tytulu jest
czlonek Spoéldzielni lub inna osoba, ktérym w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje spoldzielcze prawo do
lokalu lub ekspektatywa prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu”). Stusznie wskazywala przy tym pozwana, zZe regula ta

jest konsekwencja wezeéniejszej normy wynikajacej z art. 17° pkt 3 u.s.m., ktéra stanowi, iz zbycie prawa do lokalu
obejmuje takze wklad budowlany.

Zatem, wedtug Sadu Okregowego, adresatami powyzszej normy zaréwno w sferze uprawnien jak i obowigzkéw moga
by¢ jedynie osoby w przepisie wskazane, tj. czlonek spotdzielni lub osoby, ktérym aktualnie w danej chwili przystuguje
spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu. Za wykladnig tg przemawiaja orzeczenia Sadu Najwyzszego oraz
Trybunaltu Konstytucyjnego, w ktérych wskazywano, ze roszczenia dotyczace rozliczenh moga by¢ kierowane wylacznie
wzgledem aktualnych czlonkéw spéldzielni lub osob, ktérym aktualnie przystluguje spoldzielcze wlasno$ciowe
prawo do lokalu, a norma ta ma réwniez charakter ius cogens. Obowigzek uzupelienia wkladu budowlanego lub
mieszkaniowego (analogicznie: jego zwrotu) powstaje niezaleznie od zlozenia zadania przeksztalcenia sp6ldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu lub przeniesienia wlasnosci. Tym samym
nie ma racji powod, ktéry twierdzil, ze wspomniane zasady maja zastosowanie li tylko do lokali spéldzielczych
wlasno$ciowych (a wiec ograniczonych praw rzeczowych), nie obejmuja za$ swoja kognicja wystepujacego w sprawie
niniejszej prawa wlasnos$ci. Realizacja przedmiotowej inwestycji odbywala sie za ogbélnych zasadach odnoszacych sie
do spoldzielni, ktore sa identyczne dla wszystkich rodzajow nabywanych w tym trybie praw - nie byla to komercyjna
budowa deweloperska, ale specyficzna inwestycja oparta na prawie spoldzielczym.

Sad Okregowy zwrocil uwage, ze dawny, uchylony obecnie artykul 223 § 3 Prawa spoéldzielczego statuowal, ze
nabycie wlasnoSciowego prawa do lokalu obejmuje wklad budowlany nie tylko w $cistym znaczeniu, tj. tylko sume
wplacong tytulem wkladu przez poprzedniego czlonka spoldzielni, ale powoduje wstapienie nabywcy w sytuacje
prawna wynikajgca ze stosunku prawnego wkladu, tj. stosunku jaki zachodzi pomiedzy czlonkiem spéldzielni
mieszkaniowej a spoldzielnia w zwigzku z obowiazkiem wniesienia przez czlonka wkladu budowlanego (art. 226
§ 1 Prawa spoéldzielczego) i powigzanie tego wkladu z wlasno$ciowym prawem do lokalu. Z art. 226 § 3 Prawa
spoldzielczego wynika zatem, ze w razie nabycia wlasno$ciowego prawa do lokalu po dokonaniu ostatecznego
rozliczenia kosztéw budowy, wynikajacy z tego rozliczenia, a niewykonany przez czlonka spoéldzielni, ktéremu w
chwili dokonania tego rozliczenia przystugiwaloby wlasnoSciowe prawa do lokalu, obowigzek uzupelienia wkladu
budowlanego obciaza nabywce. Okre§lenie w art. 229 § 1 Prawa spoldzielczego niewniesionej czeéci wkladu jako
»halezno$ci” od czlonka, w danym wypadku nabywcy wlasnoSciowego prawa do lokalu, moze jedynie §wiadczy¢ o tym,
ze to wla$nie na tym czlonku spoczywal obowiazek wniesienia nieuiszczonej cze$ci wkladu. Zdaje sie za$ nie ulegaé
watpliwoci, ze ta czeécig moze by¢ réznica miedzy wstepnie ustalonym wkladem budowlanym a kosztami budowy
lokalu ustalonymi w wyniku ostatecznego rozliczenia tych kosztow.

Zdaniem Sadu Okregowego, prawidlowa wykladnia wymienionych przepiséw uzasadnia poglad, wedlug ktérego do
uiszczenia réznicy miedzy wkladem budowlanym ustalonym w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy, a
wstepnie ustalonym wkladem budowlanym zobowiazany jest - jezeli $wiadczenia tego nie spelnil 6wczesny czlonek
spoéldzielni mieszkaniowej - nabywca wlasno$ciowego prawa do lokalu, bedacy aktualnie czlonkiem spoldzielni.
Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze jak wynika z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, po wejéciu w zycie tej ustawy
spoéldzielnia mieszkaniowa nie moze ustanawia¢ spoldzielczych wlasno$ciowych praw do lokali, ani praw do miejsc
postojowych polozonych w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego spéldzielni przystuguje prawo wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego. Nowela czerwcowa z 2007 r. realizowala zasadniczo - tam, gdzie jest to mozliwe z punktu
widzenia prawnorzeczowego - idee zastapienia spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu pelna wlasnoscia -
odrebna wlasnoscia.

Sad Okregowy zwrodcil uwage, ze judykatura odwoluje sie przy tym do szczegélnego stosunku w zakresie
rozliczenia z tytulu kosztow budowy wystepujacego w ramach stosunku prawnego istniejacego pomiedzy spoldzielnia
mieszkaniowa a jej czlonkiem. Elementami tego stosunku sa o$wiadczenie woli spo6ldzielni o okresleniu wysokosci



wkladu budowlanego, ktérego wniesienie obciaza czlonka (wyrazone na podstawie wyniku czynnosci faktycznej -
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy dokonanego przez spéldzielnie) i o§wiadczenie czlonka o zaakceptowaniu
wyniku rozliczenia (ewentualnie skorygowanego przez spdldzielnie zgodnie z zastrzezeniami czlonka) lub zastepujace
to o$wiadczenie (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.) okre§lenie przez sad wyniku rozliczenia. Swoisto$¢ tego stosunku
prawnego wyraza sie i w tym, ze strona zobowigzana - w zaleznoéci od wyniku rozliczenia - moze by¢ czlonek
spoldzielni albo spo6ldzielnia. Ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy dokonuje sp6ldzielnia mieszkaniowa kierujac
sie zasadami okreslonymi w prawie spoldzielczym, statucie lub podjetych na jego podstawie uchwatach jej organow.
Zrédlem zobowigzania do zaplaty konkretnej kwoty z tytutu wkiadu budowlanego jest ostateczne rozliczenie kosztow
budowy i okreSlenie, ile z tej kwoty przypada na dany lokal, przy czym po dokonaniu go jest ono dla stron
wigzace. Finalnie bowiem w judykaturze utrwalil sie poglad, ze ostateczne ustalenie wysokosci i rozliczenie wkladu
budowlanego jest o§wiadczeniem woli, a nie odwiadczeniem wiedzy spéldzielni.

Sad Okregowy nie zgodzil sie ze stanowiskiem pozwanej, iz zasadny jest zarzut zrzeczenia sie przez powoda roszczen
wynikajacych z umowy o budowe, wskazany wprost w akcie notarialnym, albowiem takie caloSciowe zrezygnowanie
z dochodzenia roszczen, ujete w sposob ogdlny, przyszly i niepewny, nie jest mozliwe do zaakceptowania na gruncie
niniejszej sprawy i przywolal wyrok SOKiK z dnia 17 grudnia 2008 r., ktérym uznano za niedozwolone postanowienie
wzorca umowy o treSci zblizonej do zapiséw zawartych w umowie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu z dnia
25 stycznia 2010 r., stanowiace, ze ,Strony o$wiadczajg, ze w zwigzku z dokonanym rozliczeniem znoszg miedzy
soba wszelkie roszczenia wynikajace z wykonania umowy na wybudowanie i sprzedaz lokalu mieszkalnego poza
wynikajgcymi bezpoérednio z niniejszego aktu oraz bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa” (sygn. akt XVII
Amc 2/08) oraz wyrok SOKiK z dnia 28 lutego 2008 r., kt6rym za niedozwolone uznano postanowienie wzorca umowy
o tresci ,Strony o§wiadczaja, ze rozliczenia z tytulu umowy sprzedazy dokumentowanej niniejszym aktem notarialnym
pomiedzy spotka a kupujacymi zostaly dokonane, a zatem wszelkie wzajemne roszczenia wynikajace z laczacego ich
stosunku prawnego uznaja za zaspokojone i wygaste” (sygn. akt XVII Amc 89/07).

W ocenie Sadu Okregowego, rezygnacji z dochodzenia roszczenia nalezy raczej poszukiwac w fakcie braku zaskarzenia
podejmowanych przez Spoéldzielnie uchwal, szczegdlnie przy uwzglednieniu wiedzy powoda o istnieniu rezerwy.
Niemniej jednak, majac na uwadze tre$¢ powyzszych rozwazan jak rowniez postanowienia statutu, kluczowa kwestia

w niniejszej sprawie pozostaje ustalenie daty wymagalno$ci roszczenia o zwrot wkladu budowlanego. Z art. 177 u.s.m.
wynika, ze zobowigzanie czlonka do doplaty réznicy pomiedzy wysoko$cia wstepnie ustalonego wkltadu budowlanego
a kosztami budowy powstaje po ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy. Jednocze$nie przepis ten nie wskazuje,
co nalezy rozumiet przez ostateczne rozliczenie kosztéw budowy i kiedy takie rozliczenie powinno nastapic. Nalezy
zatem odwolac sie w tym wzgledzie do treSci umowy laczacej strony oraz do tresci przepisow wewnatrzspotdzielezych.
Zgodnie z § 4 umowy, rozliczenie ostateczne kosztow budowy nastgpi¢ mialo po catkowitym zakonczeniu realizacji
zadania, czyli po zakonczeniu budowy budynkéw wraz z infrastruktura, zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
Zgodnie z tre$cig umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, przedmiotowy budynek wielomieszkaniowy zostal
oddany do eksploatacji dnia 16 wrze$nia 2009 r. Ostatecznego rozliczenia kosztu budowy budynku ,,(...)” przy ulicy
(...) dokonano na mocy uchwaly nr (...)podjetej w dniu 23 grudnia 2009 r. Nie nalezy przy tym utozsamia¢, na co
slusznie zwrocila uwage strona pozwana, pojecia ,rozliczenia rezerwy”, do jakiego w istocie fizycznie doszlo w dniu
13 listopada 2013 r. z pojeciem ,,ostatecznego rozliczenia inwestycji”. Rozliczenie rezerwy stanowilo bowiem jedynie
techniczng czynno$c¢ rozdzielenia pozostalych w rezerwie Srodkéw, ktorych faktyczna wysoko$¢ zostala ustalona juz
znacznie wezesniej - w dniu 23 grudnia 2009 r., od ktérej to daty nalezy rozpocza¢ obliczanie biegu przedawnienia
(wymagalno$é roszczenia).

Sad Okregowy wskazal na art. 29 § 1 Prawa spoldzielczego, stosownie do ktérego roszczenia o wyplate
udzialéw, udzialu w nadwyzce bilansowej oraz z tytulu zwrotu wkladéw albo ich réwnowartoSci pienieznej ulegaja
przedawnieniu z uplywem trzech lat. Jest to przepis szczegoélny w stosunku do terminéw przedawnien wskazanych
w art. 118 Kodeksu cywilnego. Zatem zastosowanie bedzie mial przepis szczegblny, zgodnie z zasada, ze przepis
ten nalezy stosowaé¢ w pierwszej kolejnosci przed przepisami ogdélnymi. Wbrew twierdzeniom powoda, zapis ten
ma zastosowanie réwniez do wkladéw budowlanych, a nie tylko do tych, o ktérych mowa w art. 20 § 2 Prawa



spoldzielczego (,Statut moze przewidywaé wnoszenie przez czlonkéow wkladow na wlasnoé¢ spoldzielni lub do
korzystania z nich przez spoéldzielnie na podstawie innego stosunku prawnego.”). Takie ograniczenie zawieral
historyczny juz art. 211 tej ustawy (,,Przepisoéw art. 29 § 1 nie stosuje sie do wktadéw mieszkaniowych i budowlanych, a
gdy chodzi o wklady mieszkaniowe, nie stosuje sie takze przepisow art. 27 § 3”), jednakze po jego uchyleniu, aktualnie
w orzecznictwie podtrzymuje sie tendencje niewprowadzania tego typu wylaczenia.

Majac na uwadze zadanie pozwu oraz zgloszony przez pozwang zarzut przedawnienia, Sad okregowy roszczenie
powoda, w Swietle art. 29 § 1 Prawa spo6ldzielczego, uznal za przedawnione.

Sad Okregowy uznal, ze nie mozna podzieli¢ stanowiska powoda w zakresie bezpodstawnego wzbogacenia pozwane;.
Stosownie do art. 405 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyskat korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany
jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoéci. Podstawowa przestanke
zastosowania tego przepisu stanowi ,bezpodstawnos$é¢”, czyli brak dostatecznej causae, jako najszerzej rozumianej
podstawy prawnej lub spolecznej wzbogacenia. Bezpodstawno$é prawna oznacza sytuacje, w ktérej wzbogacenie nie
stanowi prawidlowego nastepstwa elementu uregulowanego w ramach istniejacego ,pierwotnie” stosunku prawnego.
W $wietle ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie ulega watpliwosci, iz uzyskanie przedmiotowych srodkéw nie
nastapilo bez podstawy prawnej, ale mialo swoje Zrodlo w laczacej strony umowie, opartej na przepisach prawa i
obowigzujacym statucie. Co wiecej, do rozliczenia rezerwy fizycznie juz doszlo (przelano pieniadze na rzecz nowych
wlaécicieli lokalu), zatem pozwana nie jest juz wzbogacona, co pozostaje w oczywistej opozycji z przepisem art. 409
k.c. (,,Obowiazek wydania korzysci lub zwrotu jej warto$ci wygasa, jezeli ten, kto korzy$c¢ uzyskal, zuzyt ja lub utracit
w taki sposéb, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac sie korzysci lub zuzywajac ja powinien byt liczyé
sie z obowigzkiem zwrotu”). Wygasniecie obowigzku zwrotu wzbogacenia nastepuje wylacznie wtedy, gdy nastapi
definitywne i bezproduktywne zuzycie lub utrata korzysci, natomiast jezeli w to miejsce wzbogacony uzyskal surogat
utraconej korzysci, do wygasniecia roszczenia konieczne jest takze zuzycie lub utrata surogatu. Pozwana natomiast w
calo$ci rozliczyla juz analizowane zadanie inwestycyjne i nie posiada zadnych skumulowanych $rodkéw ani zyskow
z inwestycji, zatem powolywanie sie przez powoda na istnienie po stronie Spo6ldzielni bezpodstawnego wzbogacenia
jawi sie jako niezasadne.

Wobec tych wszystkich wzgledow Sad Okregowy oddalil powodztwo opierajac rozstrzygniecie o kosztach procesu o
przepis art. 98 k.p.c.

Wyrok Sadu Okregowego powodd zaskarzyl w caloSci apelacja zarzucajac:

I. naruszenie prawa materialnego:

1) art. 177 oraz art. 17° ust. 3 u.s.m. poprzez ich zastosowanie, podczas gdy przepisy te reguluja kwestie rozliczen
kosztow budowy wylacznie lokalu, do ktorego ustanawiane jest spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, natomiast
roszczenie powoda dotyczy kosztow budowy lokalu, co do ktdrego zostato ustanowione prawo wlasnoéci,

2) art. 251 k.c. poprzez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, jakoby dopuszczalne bylo odpowiednie stosowanie
przepisow dotyczacych ograniczonego prawa rzeczowego, tj. spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu,
do prawa wlasnoSci, podczas gdy jedyna analogia jaka zachodzi pomiedzy przepisami dotyczacymi tych dwoéch
rodzajow praw polega na tym, ze do ochrony praw rzeczowych ograniczonych stosuje sie odpowiednio przepisy o
ochronie wlasnoSci; w szczegbdlnoSci zaden przepis nie przewiduje odpowiedniego stosowania przepiséw dotyczacych
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu do prawa wlasnoéci lokalu,

3) art. 208 § 1, art. 223 § 3 oraz art. 226 § 11 3, a takze art. 229 § 1 Prawa spoéldzielczego poprzez ich zastosowanie,
podczas gdy przepisy te utracily moc obowigzujaca, zostaly uchylone jeszcze przed zawiazaniem przez strony stosunku
prawnego, z ktérego wywodzi sie roszczenie powoda,

4) art. 29 § 1 Prawa spoéldzielczego poprzez niewla$ciwe zastosowanie i przyjecie, ze:



a) termin przedawnienia okreslony w tym przepisie znajduje zastosowanie do roszczenia powoda, podczas gdy powod
nie dochodzi ,zwrotu wkiadu”,

b) trzyletni termin przedawnienia okre$lony w tym przepisie rozpoczal bieg dnia 23 grudnia 2009 r., tj. z dniem
tzw. ,ostatecznego rozliczenia”, podczas gdy tego dnia ,,rezerwa”, w sktad ktorej wchodzily rowniez Srodki wplacone
przez powoda i ktéorych zwrotu domaga sie w niniejszym procesie, w tej dacie wciaz (az do 13 listopada 2013 r.)
byla utrzymywana przez pozwana, tj. $rodki stanowigce te rezerwe wciaz byly ,zamrozone”; natomiast to dopiero z
yrozliczenia rezerwy” (dokonanego dnia 13 listopada 2013 r.) wynikalo, czy Srodki te mogg zosta¢ zwrdcone czy nie,

5) art. 120 § 1 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze Swiadczenie pozwanej wynikajace
z obowiazku zwrotu powodowi nadwyzki kwoty wplaconej przez niego stalo sie wymagalne z chwila podjecia przez
zarzad pozwanej uchwaly nr (...)z dnia 23 grudnia 2009 r. w przedmiocie ostatecznego rozliczenia inwestycji, podczas
gdy ani zaden przepis prawa, ani zadne postanowienie umowne nie przewidywato terminu, w jakim zobowigzanie do
zwrotu przez pozwang tych Srodkéow pienieznych stanie sie wymagalne, tj. zobowigzanie to stawalo sie wymagalne z
chwilg wezwania pozwanej przez powoda do spelnienia §wiadczenia lub z chwila, gdy takie wezwanie moglo zosta¢
wykonane; natomiast powod w ogo6le nie wiedzial o tym, ze po tzw. ,,ostatecznym rozliczeniu” inwestycji dokonanym
23 grudnia 2009 r. pozostala jeszcze jakakolwiek podlegajaca zwrotowi rezerwa Srodkow, tj., ze przystlugiwalo mu
roszczenie o zaplate,

6) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze roszczenie powoda przedawnilo sie, podczas gdy powod
podnosil zarzut naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego poprzez zarzut przedawnienia i ten zarzut nie zostal przez
Sad Okregowy w ogble rozpoznany, natomiast podniesienie przez pozwang zarzutu przedawnienia roszczenia w
sytuacji, w ktorej przez caly bieg ,przedawnienia” ukrywane byly w tajemnicy przed powodem okoliczno$ci, z ktérych
wynika jego roszczenie, natomiast ujawnienie tych okoliczno$ci nastapito juz po uplywie ,przedawnienia” stanowi
oczywiste sprzeniewierzenie sie zasadom wspolzycia spolecznego,

7) art. 60 k.c. w zw. z art. 54 § 1 Prawa spoéldzielczego poprzez niezastosowanie i przyjecie, jakoby uchwala zarzadu
pozwanej nr (...)z dnia 13 listopada 2013 r. w sprawie rozliczenia rezerwy utworzonej w ramach ostatecznego
rozliczenia kosztu budowy budynku ,,(...)” przy ul. (...) nie stanowila o§wiadczenia woli, a jedynie ,techniczng czynno$¢
rozdzielenia pozostalych w rezerwie Srodkdéw”, podczas gdy uchwala ta stanowila o§wiadczenie woli Spotdzielni,

8) art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 i 2 k.c. poprzez bledna wykladnie pierwszego z nich oraz niezastosowanie
dwoch ostatnich, co sprowadzalo sie do przyjecia, ze w sytuacji, w ktoérej wplacona na pokrycie kosztéw budowy
lokalu zaliczka czy ,wklad budowlany” okaze sie wyzszy niz rzeczywiste koszty budowy, nadwyzka nie stanowi
bezpodstawnego wzbogacenia, skoro w chwili wplacania zaliczki istniala dla wplacenia Srodkéw pienieznych causa,
podczas gdy bezpodstawne wzbogacenie, w postaci §wiadczenia nienaleznego, ma miejsce rowniez wowczas, gdy
wZamierzony cel Swiadczenia nie zostal osiagniety”, to znaczy rdwniez wowczas, gdy na zamierzony cel postawiono do
dyspozycji $wiadczenie o warto$ci wyzszej niz warto$¢é rzeczywiscie konieczna dla osiagniecia tego celu,

9) art. 409 k.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez niewlaéciwe jego zastosowanie i przyjecie przez Sad Okregowy, ze pozwana
w chwili zamkniecia rozprawy nie byta juz wzbogacona kosztem powoda, podczas gdy:

a) wzbogacenie pozwanej polegalo na uzyskaniu przez nig korzysci w pieniadzu, ktory ulegt zmieszaniu z pieniedzmi
wlasnymi pozwanej, a zatem z istoty pienigdza nie jest mozliwe ustalenie, czy wyplacajac osobie trzeciej kwote
pieniedzy odpowiadajaca warto$ci wzbogacenia pozwana ,zuzyla lub utracila” korzy$¢, ktora uzyskala kosztem
powoda (tj. nie da sie ustali¢, czy wyplacila wlasnie pieniadze uzyskane od powoda, czy od innej osoby lub z innej
dzialalnoSci, a ciezar dowodu w tym zakresie spoczywa na pozwanej, ktora tego faktu nie wykazala),

b) zgodnie z ww. przepisem obowigzek wydania korzysci lub zwrotu jej warto$ci nie wygasa nawet w razie utracenia
lub zuzycia korzysci, jezeli wyzbywajac sie korzysci lub zuzywajac ja bezpodstawnie wzbogacony powinien byt liczy¢ sie
z obowiazkiem zwrotu, natomiast w chwili wyplacenia przez pozwana Srodkéw pienieznych osobie trzeciej pozwana



wiedziala, ze kwota nadplacona przez powoda powinna zosta¢ zwrdcona (inaczej w ogole nie wyplacilaby zadnych
Srodkoéw osobie trzeciej), za$ to, na czyja rzecz powinien nastapi¢ zwrot, wynikalo wylacznie z przepisow prawa,

II. sprzecznoé$é istotnych ustalen faktycznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym polegajaca
na ustaleniu, jakoby przed wytoczeniem powodztwa, a w szczegbdlnoSci w dniu sporzgdzenia aktu notarialnego
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, powdd znat tres¢ ,arkusza rozliczeniowego” stanowigcego zalacznik do
uchwaly nr (...)zarzadu pozwanej z dnia 23 grudnia 2009 r. oraz tre$¢ samej uchwaly, tj. jakoby powod w tym
okresie mial wiedze o tym, ze po ,,ostatecznym rozliczeniu” inwestycji pozostala jeszcze jaka$ ,rezerwa”, podczas gdy
z zadnego dowodu to nie wynika, natomiast wynikaja okoliczno$ci przeciwne, a z zapewnien pozwanej zlozonych w
akcie notarialnym ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu wprost wynika, ze ostateczny koszt budowy lokalu netto
jest réwny wplaconemu wkladowi budowlanemu; przy czym uchybienie to bezposérednio przelozylo sie na niewlasciwe
zastosowanie prawa materialnego, tj. art. 29 § 1 Prawa spdldzielczego i zakwalifikowanie roszczenia powoda jako
przedawnionego.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty powdd wnosit o zmiane zaskarzanego wyroku w calo$ci poprzez orzeczenie zgodne
z ostatecznie sformutowanym zadaniem powoda, zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu za I instancje
oraz zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztoéw procesu za II instancje.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja jest niemal w calo$ci uzasadniona, bezzasadna jest jedynie w odniesieniu do krotkiego, poczatkowego okresu
biegu zadanych odsetek, poniewaz powdd na zbyt wczesny moment okreslil poczatek biegu naleznych mu odsetek,
natomiast w odniesieniu do roszczenia gtéwnego apelacje nalezalo uwzgledni¢ w calosci.

O ile podzieli¢ mozna wyzej zaprezentowane ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, to prawna analiza
sporu przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku budzi dezaprobate. Sad pierwszej instancji zastosowatl
bowiem dawno juz uchylone przepisy, ktore w relacji pomiedzy stronami nie mogly mie¢ zastosowania, blednie i
bezpodstawnie zastosowal instytucje przedawnienia roszczenia, nie odnoszac sie przy tym w ogble do podniesionego w
tym zakresie przez powoda zarzutu naduzycia prawa (poprzez sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego powolanie
sie na przedawnienie), w nieuprawniony sposéb uznal, ze w sprawie nie znajduja na korzy$¢ powoda przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu i nienaleznym $wiadczeniu. Te wszystkie powazne bledy doprowadzily do oddalenia
powodztwa, ktore co do zasady oparte zostalo na usprawiedliwionych podstawach.

Bledna jest koncepcja stosowania do prawa nabytego przez powoda (odrebna wlasno$é¢, a zatem prawo wlasnosci)
regul odnoszacych sie do ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.
Zabieg ten nie znajduje bowiem zadnej podstawy prawnej. Jakkolwiek powodd doszedl do przystugujacego mu prawa
wlasno$ci przy wykorzystaniu faktycznych i prawnych mechanizméw zwigzanych ze spbldzielczo$cia mieszkaniowa,
to jednak z chwilga nabycia na wlasno$¢ nieruchomosci lokalowej zasady spo6ldzielcze w stosunku do nabytego przez
niego prawa przestaly niemal w caloSci obowigzywaé. Z ta chwila relacje pomiedzy stronami w odniesieniu do
prawa wlasnos$ci przyslugujacego powodowi przechodzily na grunt cywilistyczny, z niewielkim tylko elementem
spoéldzielczym, wyrazonym na przyklad zasadami zawartymi w art. 27 u.s.m.

Tym bardziej bledna byla konstrukcja zastosowana przez Sad Okregowy, by te nieuprawniong koncepcje opieraé¢ na
dawno uchylonych i nieobowigzujacych w relacjach pomiedzy stronami przepisach, co zresztg nie wymaga, z uwagi
na oczywisto$c, szerszego motywowania.

Tym samym nalezalo przyjaé, ze wszelkie dalsze rozliczenia pomiedzy stronami, majace miejsce juz po nabyciu
przez powoda nieruchomosci lokalowej na wlasno$é, zwigzane z podstawami tego nabycia, powinny nastepowacé
jedynie pomiedzy powodem i pozwana, wedlug regul ogélnych, a zatem z pominieciem zasady przywigzania praw
i obowiazkéw do tego podmiotu, ktory aktualnie, na skutek dalszego obrotu prawnego, jest uprawniony do lokalu



bedacego przedmiotem tego obrotu. Zgodnie natomiast z tymi regulami ogdélnymi, jezeli okazuje sie, ze okreslony
podmiot prawa §wiadczyt za duzo na rzecz innego podmiotu, wéwczas ten inny podmiot zobowiazany jest do zwrotu
(o ile obowigzek zwrotu nie zostal unicestwiony z innych przyczyn) wlasnie wzgledem tego okreslonego podmiotu,
nie za$§ wobec osoby trzeciej.

Z powyzszych przyczyn stan faktyczny i prawny sporu nakazywal zastosowaé przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu,
w tym o nienaleznym $wiadczeniu. Relacja bowiem, jako powstala pomiedzy stronami po rozwigzaniu przez pozwang
Jrezerwy”, wymagala kwalifikacji zgodnej z hipoteza art. 410 § 2 k.c. Podstawa zatrzymania przez pozwang czesci
srodkéw wplaconych poczatkowo przez powoda bylo bowiem utworzenie przez pozwana ,rezerwy” na pokrycie
ewentualnych przyszlych zobowigzan powiazanych przedmiotowo z zaszloSciami w zakresie praw do gruntéw, na
ktérych pozwana prowadzila budowe. W pewnym momencie okazalo sie jednak, ze rezerwa ta jest zbedna i jej
dalsze utrzymywanie jest niepotrzebne, co stanowi typowy przyklad wystapienia przeslanek ,odpadniecia podstawy
Swiadczenia” i ,,nieosiagniecia zamierzonego celu $wiadczenia” z art. 410 § 2 k.c. Ta zatem cze$¢ Srodkdéw wplaconych
przez powoda, ktéra stanowila skladnik tak zwanej rezerwy stala sie $wiadczeniem nienaleznym, do ktérego na mocy
art. 410 § 1 k.c. stosuje sie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, a zatem rowniez przepisy art. 405 k.c. i art. 409 k.c.

Z art. 405 k.c. wynika, Ze pozwana zobowigzana byla do zwrotu na rzecz powoda przypadajacej na niego nadwyzki
wynikajacej z rozwiazania tak zwanej rezerwy. Nalezy zatem rozwazyd¢, czy z art. 409 k.c. nie wynika wygas$niecie tego
zobowigzania. OdpowiedzZ na tak postawione pytanie jest negatywna, albowiem pozwana dokonujgc wyplaty na rzecz
nabywcow nieruchomosci lokalowej powoda powinna byta liczyé sie z obowiazkiem dokonania wyplaty jednak na
rzecz powoda.

Powinnoé¢ liczenia sie z samym tylko obowiazkiem zwrotu udowodnila sama pozwana dokonujac wyplaty (z tym
jednak, Ze na rzecz niewlasciwej osoby). Pozwana zreszta nie negowala faktu, ze érodki z rozwigzania ,rezerwy”
powinny by¢ wyplacone na rzecz uprawnionych i kwestia samego obowigzku rozdysponowania ,rezerwy” nie byta w
sprawie sporna. Gdy chodzi za$ o powinno$¢ liczenia sie z obowiazkiem dokonania wyplaty wlasnie na rzecz powoda,
wynika ona z obowigzujgcego stanu prawnego.

Pomijajac juz nawet polaczone z realnym obowigzkiem pozwanej do dokonania wyplaty na rzecz powoda zalozenie
powszechnej znajomos$ci obowiazujacego prawa, z wieksza intensywnoscia nalezy obowiazek respektowania prawa
przykladaé do takich podmiotow, jakimi sg spéldzielnie mieszkaniowe. Spotdzielnie mieszkaniowe wladaja bowiem
znaczacymi sumami powierzonymi jej z roznych tytuldw przez inne osoby, sa profesjonalnymi uczestnikami obrotu,
powinny korzystac i korzystaja z fachowej obslugi prawnej. Nie mozna byloby zwalnia¢ sp6ldzielni mieszkaniowych
z obowigzku znajomoSci i wlaéciwego stosowania prawa takze z uwagi na cele spoldzielczo$ci mieszkaniowej oraz jej
powazne zadania okre$lone art. 1 u.s.m.

W tych okoliczno$ciach nalezy uznac, ze pozwana powinna byla sie liczy¢ z obowigzkiem zwrotu na rzecz powoda. W
konsekwencji obowiazek zwrotu nienaleznego §wiadczenia nie wygasl na podstawie art. 409 k.c.

W kolizji z powyzszym nie stoi reguta wyrazona przepisem art. 407 k.c., ktérego nie mozna wykladac i stosowac w
oderwaniu od art. 409 k.c. Ten drugi przepis odnosi sie do tego podmiotu, ktéry korzysé pierwotnie uzyskatl i obecnie
juz nig nie dysponuje. Skoro pozwana powinna byla liczy¢ sie z obowigzkiem dokonania wyplaty na rzecz powoda,
mozliwo$¢ zwrodcenia sie przez powoda z zadaniem zaplaty rowniez do osob, ktérym sprzedal nieruchomosé lokalowa
i ktérzy otrzymali wyplate od pozwanej nie unicestwia roszczenia powoda skierowanego wobec Spotdzielni.

Przechodzac do zagadnienia przedawnienia roszczenia wskazaé nalezy na kilka réznych wzgledow przesadzajacych o
nietrafnoSci stanowiska Sadu Okregowego.

Skoro kwota nalezna powodowi od pozwanej stanowi zwrot nienaleznego $§wiadczenia, termin przedawnienia wynosi
lat 10 (art. 118 k.c.) i z pewno$cia nie uplynal nawet w odniesieniu do chwili obecnej, nie wspominajac juz o chwili
wytoczenia powodztwa.



Kwota podlegajaca zwrotowi nie stanowi zwrotu ,wkladu”, jak przyjal to Sad Okregowy. Z chwila bowiem dokonania
ostatecznego rozliczenia i zaliczenia tej kwoty na tak zwana rezerwe kwalifikacja taka juz odpadla. Tymczasem Sad
pierwszej instancji zastosowal przepis Prawa spoldzielczego ustanawiajacy 3 letni termin przedawnienia dla zwrotu
wkladu blednie uznajac sume podlegajaca zwrotowi za wklad. Przepis ten nie mial zatem zastosowania (art. 29 § 1
Prawa spoldzielczego).

Roéwniez blednie Sad Okregowy przyjal za moment poczatkowy biegu okresu przedawnienia chwile, w ktorej nastapilo
ostateczne rozliczenie budowy. Skoro bowiem pozwana moca decyzji swoich organéw, wigzacych powoda jako
czlonka Spoéldzielni, utworzyta ,,rezerwe”, to wymagalno$¢ roszczenia nalezalo wigza¢ dopiero z chwilg jej rozwigzania
przez pozwana, co mialo miejsce znacznie pozniej niz ostateczne rozliczenie, bo dopiero w listopadzie 2013 r.
Pozew wniesiony zostal przez powoda w 2015 r., nawet zatem przy zastosowaniu 3 letniego terminu przedawnienia,
roszczenia powoda nie mozna byloby uzna¢ za przedawnione.

Whbrew stanowisku strony pozwanej, nie mozna upatrywac racji po jej stronie w zapisach umowy zawartej przez
strony w formie pisemnej zwyklej w dniu 17 paZdziernika 2007 r. (k. 11 i nast. oraz k. 171 i nast.). Brak jest
postanowienia umownego, ktére by o tym przesadzato, a w szczegblnoSci nie wskazuje na to § 4, na ktéry powolywala
sie pozwana. Przede wszystkim we wskazanym postanowieniu umownym mowa jest o wkladzie budowlanym, a ten
zostal ostatecznie rozliczony zanim jeszcze powodd nabyl nieruchomoé¢ lokalowa, co wynika z wielu okolicznosci,
miedzy innymi z aktu notarialnego nabycia tej nieruchomoéci.

Nadto § 4 ust. 3b tej umowy, adekwatny do sporu, w ogole nie wskazuje jakiejkolwiek osoby trzeciej, uprawnionej
ewentualnie do otrzymania zwrotu nadwyzki, stad na podstawie tej umowy uprawniony do zwrotu jest jedynie powdd.
Uzyty w tym postanowieniu umownym skrot jezykowy ,jw.”, czyli ,jak wyzej” dotyczy ewidentnie jedynie terminu 30
dniowego na dokonanie zwrotu.

Po trzecie wreszcie, z umowy notarialnej ustanowienia i nabycia nieruchomosci lokalowej przez powoda (k. 16 i nast.),
po6zniejszej w stosunku do omawianej umowy pisemnej i kreujacej nowy stan prawny pomiedzy stronami wynika, ze
koszty budowy lokalu zostaly rozliczone. Umowa ta konsumowala, czy tez wyczerpywala postanowienia zawarte w §
4 poprzedniej umowy pisemnej z dnia 17 pazdziernika 2007 r.

Statut pozwanej, na ktory réwniez powolywala sie pozwana, takze nie zawiera jakiejkolwiek normy, ktbéra
uzasadniataby dokonanie zwrotu kwoty wynikajacej z rozwiazania ,rezerwy” na rzecz osoby trzeciej, zamiast na rzecz
powoda. Przeciwnie, postanowienia statutu powolywane przez pozwana wskazujg na brak podstaw do zastosowania
takiego rozwigzania, jakie dotknelo powoda.

Nie mozna takze uwzglednié stanowiska pozwanej, jakoby pow6d w umowie nabycia nieruchomosci lokalowej zrzekl
sie dochodzonego w tej sprawie roszczenia. Stosowne oSwiadczenie (k. 26 - § 12 umowy) nie obejmuje bowiem tego
roszczenia, o ktore chodzi w niniejszej sprawie. Roszczenie realizowane w tej sprawie nie jest roszczeniem z tytulu
umowy zawartej w zwyklej formie pisemnej w dniu 17 pazdziernika 2007 r. Nadto jak stusznie wskazal Sad Okregowy,
tak rozumiane jak chce tego pozwana zrzeczenie sie roszczen nie byloby wazne i skuteczne.

Sad Apelacyjny nie podziela takze stanowiska pozwanej, jakoby pomiedzy powodem a nabywcami jego nieruchomosci
lokalowej doszlo do przeniesienia wierzytelno$ci wynikajacej z rozwiazania ,rezerwy”. Dla uznania tej tezy za
prawdziwg konieczne byloby udowodnienie przez pozwang takiej wlasnie woli stron tej umowy (art. 65 § 2 k.c.), a
dowodu takiego strona pozwana nie zaoferowala. Nie moze przy tym ujéc z pola widzenia, ze w postepowaniu braly
udzial obie strony umowy, na podstawie ktorej powod zbyl nieruchomosé lokalowa (zbywca zeznawal jako strona, a
nabywca jako §wiadek). Z zeznan tych os6b wynika, ze cesja wierzytelnosci, na ktéra powotuje sie pozwana, nie miata
miejsca. Zatem dostepny material dowodowy wskazuje nawet na teze przeciwng w stosunku do sformulowanej przez
pozwana. Nadto postanowienie zawarte w § 4 ust. 2 tej umowy (k. 40) nawiazuje do przepisu art. 548 k.c. i w tym tkwi
geneza tego postanowienia, nie za§ w zgodnej woli stron dokonania cesji wierzytelnoSci wynikajacej z rozwigzania
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Wobec tych wszystkich wzgledow nalezalo podzieli¢ wiekszo$¢ z podniesionych w apelacji zarzutow. Z pozostalych
zarzutdéw, bezprzedmiotowe stalo sie rozwazanie zarzutu naruszenia art. 5 k.c. w zwiazku z ewentualnym
przedawnieniem, poniewaz do przedawnienia nie doszlo. Z kolei zarzut opierajacy sie na koncepcji przemieszania
srodkow pienieznych posiadanych przez pozwana nie zasluguje na uwzglednienie, poniewaz jest oczywiste, z
jakich srodkéw pozwana pokryla wyplate dokonana na rzecz aktualnie uprawnionych do nieruchomosci lokalowe;j.
Niepodzielenie tej koncepcji powoda nie mialo jednak wplywu na wynik sprawy, albowiem wziecie pod rozwage
innych, wyzej opisanych juz wzgledéw determinowalo korzystne dla powoda rozstrzygniecie w drugiej instancji. Z tej
samej przyczyny zbedne jest roztrzasanie pewnej watpliwoéci co do zawartego w apelacji stanowiska o braku wiedzy
po stronie powoda co do okoliczno$ci zwigzanych z ostatecznym rozliczeniem i utworzeniem ,,rezerwy”. Zagadnienie
to nie ma wplywu na wyrokowanie.

Powyzsze prowadzilo do wniosku o koniecznoéci dokonania zmiany zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c. poprzez zasadzenie na rzecz powoda zadanej przez niego sumy, jednak z odsetkami naliczanymi od dat
wskazanych w wyroku Sadu Apelacyjnego, nie za$ od dat wynikajacych z zadania powoda.

Co do obu dochodzonych kwot czastkowych powod wnosil o zasadzenie ich z odsetkami odpowiednio od daty
wytoczenia powodztwa oraz od daty rozszerzenia powodztwa. Tymczasem termin zaplaty w przypadku zadan powoda
nalezato wywodzi¢ z daty doreczenia pozwanej wezwania do zaplaty (art. 455 k.c.). W okoliczno$ciach tego sporu
za date doreczenia wezwania do zaplaty kwoty 90 000 zl nalezalo uznaé¢ date doreczenia pozwanej odpisu pozwu,
a za date doreczenia dodatkowego wezwania, date doreczenia pisma modyfikujacego powodztwo. Wobec braku w
aktach sprawy zwrotnego po$wiadczenia odbioru odpisu pozwu, w stosunku do kwoty 90 000 zl nalezalo przyjac
date sporzadzenia odpowiedzi na pozew (12 sierpnia 2015 r.), w tym bowiem dniu pozwana z pewnoS$cig otrzymata
juz wezwanie do zaplaty (odpis pozwu). Natomiast wobec braku w aktach sprawy zwrotnego poswiadczenia odbioru
odpisu pisma rozszerzajacego powodztwa (jest tylko dowod nadania), w stosunku do dalszej kwoty 4 415 zt nalezalo
przyjac date sporzadzenia pisma stanowigcego reakcje na modyfikacje powodztwa (13 stycznia 2016 r.), w tym bowiem
dniu pozwana z pewno$cig otrzymala juz wezwanie do zaplaty (odpis pisma rozszerzajacego zadanie).

W konsekwencji powddztwo w stosunku do dwoch krotkich okreséw odsetkowych nalezalo pozostawié jako oddalone
iw tym zakresie apelacje oddali¢ jako bezzasadng na podstawie art. 385 k.p.c.

Z punktu widzenia rozstrzygniecia o kosztach procesu powod wygral ostatecznie w obu instancjach w caloéci
(odsetki nie wchodza w sklad wartoSci przedmiotu sporu). Zmieniajac zaskarzony wyrok nalezalo zatem zasadzi¢ na
rzecz powoda calo$¢ poniesionych przez niego kosztdw procesu przed Sadem Okregowym. Natomiast orzekajac na
podstawie art. 98 § 1, 314 k.p.c. o kosztach za instancje odwolawczg nalezalo zasadzi¢ na rzecz powoda caloé¢ kosztow
poniesionych przez niego w postepowaniu apelacyjnym.



