Sygn. aktI C 1653/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 maja 2016 r. (data prezentaty) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)’ w P. wniosla o zasadzenie od H. P.
kwoty 60 191,43 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 28 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty, a takze o
zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano m. in., ze na mocy umowy deweloperskiej nr 14 z dnia 2 pazdziernika 1999 r.
poprzednik prawny pozwanej zobowiazal sie do uczestnictwa w finansowaniu budowy lokalu uzytkowego o pow. 42,55
m2 na parterze pawilonu handlowo-ustugowego przy ul. (...) w P. na zasadach okre$lonych w Statucie Spéldzielni
i regulaminie rozliczania kosztow inwestycji i ustalania wysoko$ci wkladéw budowlanych dla oséb ubiegajacych
sie o uzyskanie lokalu spoldzielczego w Spdldzielni, w tym w szczegdlnosci do wniesienia wkladu budowlanego
w wysokoSci odpowiadajacej kosztom budowy. Powdd zobowigzal sie natomiast do wybudowania budynku. Koszt
budowy mial zosta¢ ustalony dwuetapowo: wstepnie w oparciu o planowany koszt budowy oraz ostatecznie po
zakonczeniu i rozliczeniu zadania inwestycyjnego wraz z infrastruktura nadziemna i podziemna, nie péZzniej jednak
niz w dwa miesiace po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku wg rzeczywiScie poniesionych kosztow
realizacji inwestycji. Planowany wstepny koszt budowy strony umowy okreslily na kwote 147 946,00 zl. Umowa
o ustanowienie spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu uzytkowego z dnia 23 lipca 2003 r. oraz umowa
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia jego wlasnoéci z dnia 19 grudnia 2003 r. przewidywaly, ze
jezeli w wyniku rozliczenia ostatecznego kosztéw budowy powstanie réznica miedzy wysoko$cia wstepnie ustalonego
wkladu budowlanego a rzeczywistym kosztem budowy, wéwczas inwestor bedzie zobowigzany do wplaty brakujacej
kwoty w terminie 30 dni od daty wyslania przez Spéldzielnie zawiadomienia o ostatecznym rozliczeniu umowy. Dnia
3 wrze$nia 2015 r. Rada Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. uchwala nr 52/15 zatwierdzila ostateczne
rozliczenie kosztéw. W wyniku dokonanego rozliczenia po stronie pozwanej powstal obowiazek uzupekienia wkladu
budowlanego do wysokoSci 210 041,43 zl, a wiec dokonania doptaty kwoty 60 191,43 zl. Pismem datowanym na dzien
16 listopada 2015 r. powdd poinformowal pozwana o przyjetym rozliczeniu i wezwal do uzupehienia wkladu, co jednak
nie nastapilo (pozew, k. 1-6).

Dnia 31 maja 2016 r. Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Piasecznie wydal w spawie (pod sygn. akt I Nc
2895/16) nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym orzekajac zgodnie z zadaniem pozwu (nakaz zaplaty, k. 117).

Dnia 15 czerwca 2016 r. (data prezentaty) pozwana H. P. skutecznie zlozyla sprzeciw od ww. nakazu zaplaty wnoszac
o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od powddki kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu sprzeciwu wskazano m. in., Ze roszczenie powoda jest calkowicie bezzasadne zaréwno co do zasady,
jak i co do wysokoSci. Zdaniem pozwanej przepis art. 177 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, na ktéry powoluje sie powddka, nie ma zastosowania do pozwanej, ktéra w chwili ostatecznego
rozliczenia kosztow budowy byla wilascicielem lokalu uzytkowego (nabyla to prawo ok. 12 lat przed zatwierdzeniem
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy). Ponadto roszczenie powodki nie znajduje oparcia réwniez w innych
przepisach prawa materialnego, w tym art. 471 k.c., a z faktu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i przeniesienia jego wlasnosci wynika, ze strony na dzien 19 grudnia 2003 r. byly wzajemnie rozliczone z
tytulu budowy. Z ostroznoéci procesowej pozwana podniosta rowniez zarzut przedawnienia roszczenia dochodzonego
pozwem (sprzeciw, k. 120-123verte).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
W zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. znajduje sie budynek polozony przy ul. (...) w P. (bezsporne).

Zgodnie ze Statutem Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w P. czlonek Spoldzielni zobowigzany byl m. in. do przestrzegania
postanowien statutu, regulaminéw i innych uchwal organéw Spoéldzielni, wnie§¢ wklad mieszkaniowy, wklad



budowlany lub wklad garazowy oraz uiszcza¢ terminowo oplaty za uzywanie lokalu. Wkladem budowlanym jest
kwota wniesiona przez czlonka do Spétdzielni na pokrycie caloéci rzeczywistych kosztow budowy przypadajacych na
jego lokal. Przez koszt budowy rozumie sie natomiast rzeczywiScie poniesione naklady inwestycyjne przypadajace
na przydzielony czlonkowi lokal, niezaleznie od Zrédla pochodzenia §rodkow finansowych. Wklad budowlany moze
by¢ wniesiony w formie zaliczki, wplaconej przed zamieszkaniem i rat placonych po objeciu lokalu. Szczegétowe
zasady rozliczania inwestycji mieszkaniowej, ustalania wkladow oraz ich rozliczenr okresla regulamin uchwalony
przez Rade Nadzorcza. Niemniej jednak zgodnie ze statutem koszty budowy mieszkan oraz wklady ustala sie
dwuetapowo: wstepnie — na podstawie dokumentacji projektowo-kosztorysowej oraz ostatecznie — po zakonczeniu
i rozliczeniu zadania inwestycyjnego. Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow powstala réznica pomiedzy
wysokos$cia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a ostatecznymi kosztami budowy lokalu, uprawnionym do
odbioru nadwyzki lub zobowigzanym do wplacenia brakujacej kwoty jest czlonek, ktéoremu w chwili rozliczenia
przystuguje prawo do lokalu (Statut Spéldzielni z 22.09.1995 r., k. 75-89; Statut Spoldzielni z 1999 r., k. 90-103 verte).

W my$él Regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji i ustalania wkladéw budowlanych dla os6b ubiegajacych sie
o uzyskanie lokalu spoéldzielczego w Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w P. koszty inwestycji prowadzonych przez
Spoldzielnie rozlicza sie dwuetapowo: wstepnie — przy zawieraniu uméw w sprawie finansowania kosztéw budowy
i przydzialu wlasnoSciowego prawa do lokalu spoéldzielczego oraz ostatecznie — po rozliczeniu z wykonawcami
wszystkich kosztéw zadania inwestycyjnego. Koszty budowy lokalu spoldzielczego ustalane sa proporcjonalnie do jego
powierzchni uzytkowe;j. Ostateczne koszty inwestycji ustalane sg po rozliczeniu kosztéw budowy. Zarzad Spoldzielni w
terminie 3 miesiecy od daty ostatecznego rozliczenia inwestycji z wykonawcami mial dokonaé ostatecznego rozliczenia
kosztow z czlonkami uzyskujacymi lokale spotdzielcze (Regulamin, k. 104-105 verte).

Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy P. z dnia 27 lipca 1998 r. zatwierdzono projekt budowy zespolu pawilonéow
handlowo-ustlugowych oraz rozbudowy i nadbudowy istniejacego pawilonu handlowo-ustugowego oraz udzielono
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. pozwolenia na budowe ww. zespotu pawilonéw przy ul. (...) na dzialce nr (...)
obreb 15 w P. (decyzja z dnia 27.07.1998 r., k. 153-154).

Dnia 2 pazdziernika 1999 r. pomiedzy Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. a A. P., prowadzacym dzialalno$c
gospodarcza pod Firma (...) A. P., zostala zawarta umowa czlonkowska nr 14, moca ktorej A. P. przyjety zostal w
poczet czlonkéw Spoldzielni. W umowie tej czlonek Spoéldzielni zobowigzal sie do uczestniczenia w finansowaniu
prowadzonej przez Spoldzielnie budowy lokalu uzytkowego o powierzchni 42,55 m2 na parterze pawilonu handlowo-
ustlugowego przy ul. (...) w P., na warunkach okre$lonych w Statucie Spoldzielni, w uchwalanym przez Rade Nadzorcza
Regulaminie rozliczania kosztéw inwestycji i ustalania wysokoéci wktadéw budowlanych oraz na warunkach umowy.
Spoldzielnia zobowigzala sie do wybudowania i przydzielenia czlonkowi ww. lokal na zasadzie spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa, po spelnieniu przez czlonka warunkéw okreslonych przepisami prawa spoldzielczego, Statutu
i przedmiotowej umowy. W lokalu miala by¢ prowadzona dzialalno$¢ uslugowa w zakresie cukiernictwa (§ 1-5;
zalaczniki nr 11 3). Planowany termin zakonczenia budowy ustalony zostal na marzec 2000 r. (§ 6). Koszt budowy
mial zosta¢ ustalony dwuetapowo: wstepnie (na etapie przystapienia do realizacji zadania inwestycyjnego) w oparciu o
planowany koszt budowy oraz ostatecznie (po zakonczeniu i rozliczeniu zadania inwestycyjnego wraz z infrastruktura
nadziemna i podziemna, nie p6Zniej jednak niz 2 miesiace po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku) wedlug
rzeczywistych kosztow budowy (§ 7). Planowany wstepny koszt budowy lokalu uzytkowego zostal ustalony na kwote
147 946 z} (§ 8; zalgcznik nr 3). Ostateczny koszt budowy lokalu mial zosta¢ okreSlony wg rzeczywistego kosztu
budowy, po zakonczeniu i rozliczeniu budynku, w terminie jednak nie dluzszym niz 2 miesiace od daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku. Zastrzezono, ze jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy
powstanie réznica miedzy wysokoScig wstepnie ustalonego wkladu budowlanego, a kosztem rzeczywistym budowy,
gdy kwota wplacona przez czlonka bedzie nizsza od kwoty ostatecznie ustalonego wkladu budowlanego, czlonek
zobowigzany jest do wplaty brakujacej kwoty w terminie 30 dni od daty wyslania przez Spéldzielnie zawiadomienia
o ostatecznym rozliczeniu (§ 22). Ponadto w umowie wskazano, ze przydzial lokalu na warunkach spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu nastgpi¢ mial w drodze zawiadomienia w terminie 30 dni od daty uzyskania



pozwolenia na uzytkowanie budynku oraz po wplaceniu przez czlonka pelnego wkladu budowlanego (§ 21) (umowa
czlonkowska nr 14 z zalacznikami, k. 64-69).

Pismem z dnia 15 stycznia 2003 r. skierowanym do Zarzadu Spdéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. A. P. zazadal
zawarcia z nim przez Spétdzielnie umowy notarialnej, ktorej trescia bedzie przeniesienie przez Spoéldzielnie prawa
wlasno$ci lokalu nr (...) przy ul. (...) w P. wraz ze zwigzanymi z tym prawem: prawo wlasno$ci do nieruchomosci
obejmujace budynek w ktérym poltozony jest lokal oraz prawem wlasno$ci pomieszczen przynaleznych do tego lokalu
oraz udzialow we wspolwlasno$ci nieruchomoséci wspolnej (wniosek, k. 55).

W dniu 9 lipca 2003 r. H. P. zlozyla do Zarzadu Spoéldzielni (...) w P. wniosek o zawarcie umowy o ustanowienie
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego nr (...) znajdujacego sie przy ul. (...) w P. (wniosek, k. 60).

W dniu 23 lipca 2003 r. powddka zawarla z H. P. umowe nr (...) o ustanowienie spéldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu uzytkowego na warunkach okre§lonych w umowie z dnia 4 sierpnia 1999 r., w ustawie z dnia 15
grudnia 2000 r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych oraz w statucie Spo6ldzielni. Z chwila zawarcia umowy H. P. uzyskata
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu uzytkowego nr (...) usytuowanego na parterze budynku przy ul. (...) wP., 0
lacznej powierzchni uzytkowej 43,95 m2 (§ 1). Strony o$§wiadczyly, ze przewidywana wysoko$é wkladu budowlanego
dla ww. lokalu wynosi 149 695,90 zl. Strony o$wiadczyly réwniez, ze do chwili zawarcia umowy czlonek wni6st
zaliczki na wklad budowlany w lacznej kwocie 149 695,90 zl oraz zaliczke 2 000 zt z tytulu udzialu w uzytkowaniu
wieczystym gruntu. Pozostala cze$é ceny za uzytkowanie wieczyste gruntu miala by¢ zaplacona do dnia zawarcia
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Ostateczna wysoko$¢ wktadu budowlanego miala zostac okre§lona
przez Spobldzielnie po zakoniczeniu calej inwestycji Pawilonu (...) i ostatecznym rozliczeniu kosztow poniesionych na jej
realizacje (§ 2) (umowa nr (...) o ustanowienie spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu uzytkowego, k. 56-59).

Uchwala nr 279/03 z dnia 20 sierpnia 2003 r. Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w P. okreslil przedmiot odrebnej
wlasno$ci lokali uzytkowych w budynku polozonym w P. przy ul. (...), w tym lokalu uzytkowego nr (...)(...) i (...)o pow.
43,79 m2 polozonego na parterze budynku wraz z przynaleznym udzialem we wspolwlasnosci nieruchomosci wspoélnej
wynoszacym (...), do ktérego prawo przystugiwalo H. P. (uchwala nr 279/03, k. 155-158).

Aktem notarialnym z dnia 3 wrze$nia 2003 r. (Rep. A nr 6071/2003) A. P. i H. P. dokonali czeSciowego podzialu
majatku wspolnego, polegajacego na tym, ze prawo spoldzielcze wlasno$ciowe do lokalu (...) o powierzchni 43,95
m2 oraz ekspektatywe odrebnej wlasnosci tego lokalu nabyla w calo$ci i wylacznie H. P. (§ 2). W umowie wskazano
réwniez, ze A. P. mial zostaé skreSlony z listy czlonkéw Spétdzielni. H. P. objela rowniez wniesiony wklad budowlany
i z nig Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) miala dokona¢ ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy (§ 3) (umowa
czeSciowego podzialu majgtku wspdlnego, k. 52-54).

H. P. zostala wpisana jako czlonek Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) do rejestru czlonkowskiego pod numerem (...)
(zaswiadczenie, k. 51).

Decyzja nr (...) z dnia 8 grudnia 2003 r. (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal pozwolenie na
uzytkowanie czternastu pawilonéw uzytkowych na parterze pawilonu handlowego usytuowanego przy ul. (...) w P.
(decyzja nr (...), k. 159-160).

Dnia 19 grudnia 2003 r. powod i pozwana zawarly w formie aktu notarialnego (Rep. A nr 32332/2003) umowe
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnoéci. Moca tejze umowy strony ustanowily odrebna
wlasno$é¢ lokalu uzytkowego nr (...).13+0.14 w budynku polozonym w P. przy ul. (...), usytuowanego na parterze,
skladajacego sie z jednego pomieszczenia, o powierzchni uzytkowej 43,79 m2, nadto postanowily, ze z wlasno$cig
ww. lokalu uzytkowego zwigzany jest udziat w uzytkowaniu wieczystym dzialki nr (...), na ktérej budynek sie znajduje
oraz w cze$ciach wspolnych budynku i urzadzen nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszezegdlnych lokali
wynoszacy (...) czeSci. Dzialajacy w imieniu Spéldzielni (...) przenidst na rzecz H. P. ww. lokal i udzial w czeéciach
wspoélnych budynku oraz w prawie uzytkowania wieczystego, a pozwana o$wiadczyla ze je nabywa (§ 2). Strony
o$wiadczyly przy tym, ze H. P. spehila wszystkie wymogi okreS§lone w art. 1714 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0



spoldzielniach mieszkaniowych i nie posiada zadnych zobowiazan, o ktorych mowa w tym artykule, a wiec w zwiazku
ze zlozonym pisemnym zadaniem przystuguje jej w stosunku do Spéldzielni roszczenie o przeniesienie na jej rzecz
lokalu (§ 1). Strony umowy potwierdzily réwniez, ze H. P. do dnia zawarcia umowy wniosla cala wymagang zaliczke
na wklad budowlany w kwocie 149 850 zl, w tym 3 854,72 zl z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu. Reszta wkladu budowlanego miala zosta¢ zaplacona przez H. P. po ostatecznym rozliczeniu inwestycji pod
nazwa ,Rozbudowa i nadbudowa istniejacego pawilonu handlowo-ustugowego przy ul. (...) w P.”. Zastrzezono, ze
w przypadku jezeli w wyniku rozliczenia ostatecznego inwestycji wystapi po stronie H. P. niedoplata, zobowiazana
ona bedzie doplaci¢ brakujaca kwote w terminie 30 dni od dnia otrzymania rozliczenia ostatecznego inwestycji (§ 3)
(umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci, k. 25-34; zawiadomienie, k. 35-50).

Na mocy decyzji nr (...) Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 13 stycznia 2006 r. zatwierdzajacej
zamienny projekt budowlany i udzielajacej pozwolenie na wznowienie robét budowlanych zmieniono cze$ciowo
zakres prac zwiazanych z pawilonem handlowo-ustlugowym przy ul. (...) w P. oraz zobowiazano Spéldzielnie do
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Przedmiotowe pozwolenie na uzytkowanie obiektu, tj. budynku jako
calosci nie zostalo wydane (bezsporne; ponadto: decyzja nr (...), k. 161-162

H. P. obecnie jest wlascicielem odrebnego lokalu niemieszkalnego nr (...).(...) o powierzchni 43,7900 m2 polozonego
w P. przy ul. (...), dla ktorego Sad Rejonowy w Piasecznie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Z prawem wlasnoSci ww. lokalu zwigzany jest udziatl (...) w nieruchomos$ci wspélnej, ktéra stanowi prawo
uzytkowania wieczystego oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli objetych
ksiega wieczysta nr (...). H. P. jest czlonkiem Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. i jest zarejestrowana pod numerem
czlonkowskim (...) (odpis zwykly ksiegi wieczystej (...), k. 21-23; zasSwiadczenie, k. 24).

W dniu 3 wrze$nia 2015 r. Rada Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. uchwala nr 52/15 zatwierdzila
ostateczne rozliczenie kosztow realizacji zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie pawilonu handlowego przy
ul. (...) w P. w oparciu o raport (...) z rozliczenia inwestycji polegajacej na budowie pawilonu handlowo-ustugowego
przy ul. (...) w P. z dnia 15 pazdziernika 2010 r. Ostateczny koszt realizacji inwestycji wyniost 3 882 952 zl, natomiast
ostateczny koszt przypadajacy na H. P. wyniost 210 041,43 z1, tj. 0 60 191,43 zl wiecej niz wplacita (raport z rozliczenia
finansowania inwestycji, k. 106-114 verte; uchwata nr 52/15, k. 115).

Pismem datowanym na dzien 16 listopada 2015 r. pow6dka zawiadomita pozwana, ze Rada Nadzorcza uchwala nr 52
z dnia 3 wrze$nia 2015 r. zatwierdzila ostateczne rozliczenie kosztéw realizacji zadania inwestycyjnego polegajacego
na budowie pawilonu handlowego przy ul. (...) w P., a takze, ze z zatwierdzonego ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy wynika, ze pozwana zobowigzana jest do wplacenia kwoty 60 191,43 zl w terminie 30 dni od daty otrzymania
wezwania. Pismo to zostalo doreczone pozwanej dnia 26 listopada 2015 r. (wezwanie do uzupelienia wkladu
budowlanego wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru, k. 70-71).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w pierwszej kolejnoSci w oparciu o twierdzenia stron, co do faktow
niezakwestionowanych przez strone przeciwna w trybie art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c. Czyniac ustalenia faktyczne, Sad
oparl sie takze na wskazanych wyzej dokumentach zgromadzonych w aktach sprawy niniejszej. Sad nie znalaz}
podstaw do kwestionowania ich prawdziwosci i rzetelnoéci, czego nie czynily rowniez strony postepowania, wobec
czego mogly one stanowié podstawe ustalen faktycznych.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. wyceny inwestycji na okoliczno$¢ ustalenia
rzeczywistych kosztow realizacji inwestycji, jako niecelowy. Kwestia ta zostala bowiem wykazana dokumentami, a
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego prowadziloby jedynie do nieuzasadnionego przedtuzenia postepowania i
znacznego zwiekszenia jego kosztow.

Ponadto Sad oddalit rowniez wniosek o przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron, albowiem okolicznos$ci
sprawy zostaly juz dostatecznie wyjasnione za poSrednictwem powolanych dowodow z dokumentéw. Zgodnie bowiem
z art. 299 k.p.c. przeprowadzenie dowodu z przesluchania stron dopuszczalne jest wowcezas, gdy w Swietle oceny
Sadu, opartej na caloksztalcie okoliczno$ci sprawy, brak jest w ogéle innych srodkéw dowodowych albo gdy istniejace



okazaly sie niewystarczajace do wyjasnienia okolicznos$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Nie
dopuszcza sie tego dowodu, jezeli Sad za pomocg innych §rodkéw dowodowych wyrobi sobie przekonanie co do stanu
faktycznego i zgloszonych przez strony zadan.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. dochodzila niniejszym postepowaniem od H. P. zaplaty kwoty 60 191,43 zt tytutem
uzupekienia wkladu budowlanego. Pozwana zakwestionowala roszczenie zaréwno co do zasady, jak i co do wysokosci,
z ostrozno$ci procesowej podnoszac rowniez zarzut przedawnienia.

W niniejszej sprawie stronie pozwanej poczatkowo przystugiwalo spo6ldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, ktére na
mocy umowy z dnia 19 grudnia 2003 r. przeksztalcono w odrebng wlasnos¢ lokalu. Wobec powyzszego zastosowanie
znajda przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2003 Nr 119, poz. 1116) wg
brzmienia na dzieni 19 grudnia 2003 r.

Zgodnie z treécig art. 177 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy powstala r6znica pomiedzy wysoko$cig wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu,
uprawniony albo zobowigzany z tego tytulu jest czlonek, ktéremu w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje
spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu. Po ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy powstaje zatem roszczenie
spoldzielni o uzupelnienie wkladu albo roszczenie czlonka, ktéremu aktualnie przystuguje spo6ldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu o wyptlate cze$ci wniesionego wkladu.

W niniejszej sprawie natomiast w chwili podjecia uchwaly o zatwierdzeniu ostatecznego rozliczenia kosztow
inwestycji, tj. 3 wrze$nia 2015 r., pozwanej H. P. przyslugiwalo juz prawo wilasnosci lokalu uzytkowego nr (...).(...),
ktére nabyla moca umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci z dnia 19 grudnia
2003 1.

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych w art. 1714 okre§la przeslanki, ktorych spelnienie jest niezbedne w celu
przeksztalcenia spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu w prawo wlasnosci. Zgodnie z tym przepisem
na pisemne zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu, spoldzielnia
mieszkaniowa jest obowiazana zawrzec¢ z tym czlonkiem umowe przeniesienia wlasnos$ci lokalu po dokonaniu przez
niego:

1) splaty przypadajacej na jego lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych z budowa, o ktorych mowa w art. 173,
w tym w szczegolnoéci odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego spo6ldzielni wraz z odsetkami;

2) splaty przypadajacego na jego lokal uzupelnienia wkladu budowlanego z tytulu modernizacji budynku, w
rozumieniu art. 61 ust. 5;

3) splaty przypadajacych na jego lokal zobowiazan spéldzielni z tytulu kredytéw i pozyczek zaciagnietych na
sfinansowanie kosztéw remontéw nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal;

4) splaty zadtuzenia z tytutu optlat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

7 powyzszego wynika, ze przeniesienie wlasno$ci lokalu musialo byé poprzedzone dokonaniem wszelkich oplat
zwigzanych z lokalem, jego budowa i czeScia zadluzenia spoldzielni. W ocenie Sadu przepisy regulujace obowigzki
czlonka spoldzielni oczekujacego na przeniesienie wlasnoéci lokalu maja charakter bezwzglednie obowiazujacy, a
zatem nie jest mozliwe ich wylaczenie moca umowy stron.

W umowie ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci z dnia 19 grudnia 2003 r. w § 1 pkt 5
strony zgodnie o§wiadczyty, ze H. P. spelnila wszystkie wymogi okre§lone w art. 1714 ww. ustawy i nie posiada zadnych



zobowigzan, o ktérych mowa w tym artykule. Zatem pozwana, zgodnie z tym o$wiadczeniem, w chwili zawierania
tejze umowy nie posiadala wobec powddki réwniez zadnych zobowigzan z tytulu uzupelienia wkladu budowlanego.
Jednocze$nie jednak w § 3 tejze umowy stwierdzono, ze pozwana uiécila zaliczke na wktad budowlany w wysokoSci
149 850 zl, a reszta wkladu budowlanego miata zostaé przez nia zaplacona po ostatecznym rozliczeniu inwestycji (w
przypadku gdyby wystapila niedoptata). Z analizy ww. zapisdbw umowy wynika, ze § 3 nie tylko jest sprzeczny z § 1 pkt
5 umowy, ale rowniez pozostaje w sprzeczno$ci z przepisem art. 1714 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie natomiast z art. 58 § 1 k.c. in principio czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie
ustawy jest niewazna, a w myS$l § 3 tego artykutu jezeli niewaznoécia jest dotknieta tylko cze$¢ czynno$ci prawnej,
czynno$c¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewazno$cig czynno$¢ nie zostalaby dokonana. Wobec ewidentnej sprzecznoéci zapisu § 3 umowy z ustawa, nalezy
to postanowienie umowne uznaé za niewazne. Nadto w ocenie Sadu zapis ten nie tylko jest sprzeczny z treécia ustawy,
ale shuzy rowniez obej$ciu prawa, bowiem pozwala Spo6ldzielni na dochodzenie blizej nieokre$lonych roszczen z tytulu
wkladu budowlanego nawet po wielu latach od przeksztalcenia spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu w
prawo wlasnoéci.

Nawet gdyby przyjac, ze w ramach swobody umoéw okreslonej art. 3531 k.c. strony uprawnione byly do zawarcia takiej
umowy, jak zlozona w niniejszej sprawie, to wobec niedookreslenia zakresu zobowigzania pozwanej niemozliwe jest
stwierdzenie, ze taki stosunek zobowigzaniowy w ogole powstal. Artykul 353 § 1 k.c. definiuje pojecie zobowigzania (a
dokladniej zobowiazaniowego stosunku prawnego) oraz okresla jego modelowa strukture i tre$c. Jest to dwustronnie
zindywidualizowany stosunek prawny, w ktérym jedna osoba uprawniona jest do zadania spelnienia $wiadczenia
wzgledem drugiego z podmiotéw, ktory jest zobowigzany do jego spelnienia. W najprostszym ujeciu zobowigzanie
oznacza uprawnienie do zadania od konkretnej osoby okreslonego zachowania (§wiadczenia) i opiera sie na
gwarantowanym przez porzadek prawny przymusie (por. Domanski, Instytucje. Cze$¢ ogoélna, 1936, s. 39—41).
Nie ulega watpliwoéci, ze Swiadczenie musi by¢ oznaczone, w przeciwnym razie nie mozna moéwié¢ o istnieniu
zobowigzania ze wzgledu na brak istotnego elementu stosunku zobowigzaniowego. Brak oznaczenia $wiadczenia
uniemozliwia ustalenie treSci zobowigzania, bowiem bez oznaczenia $§wiadczenia niemozliwe jest okreslenie praw
wierzyciela i obowigzkéw dluznika, a w konsekwencji nie wiadomo, czego moze domagacé sie wierzyciel i co powinien
czyni¢ dtuznik. W niniejszej sprawie w § 3 umowy strony ustalily tylko, ze pozwana ma uiécié¢ nieokre$long kwote
pieniezng stanowiaca ,reszte wkladu budowlanego” w terminie 30 dni od dnia sporzadzenia ostatecznego rozliczenia
wykonanego przez rzeczoznawce. Zatem nie mozna uznadé, ze §wiadczenie zostalo przez strony w sposob wystarczajaco
skonkretyzowane — nie wskazano konkretnej kwoty, jaka mialaby uiSci¢ pozwana, nie podano konkretnych kryteriow,
wedlug ktorych mialo nastapic¢ ustalenie wysokosci tej kwoty, ani tez nie wskazano precyzyjnie daty spelienia
$wiadczenia (nie wiadomo kiedy ma nastapi¢ owo ostateczne rozliczenie). Wobec braku zobowigzania nie mozna
moéwié o odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwanej na podstawie art. 471 k.c.

Wreszcie nalezy odnie$¢ sie do podniesionego przez pozwanag zarzutu przedawnienia. Wskaza¢ nalezy, ze
wobec niewaznosci § 3 umowy oraz braku konkretyzacji $§wiadczenia, a zatem roéwniez nieistnienia stosunku
zobowigzaniowego, kwestia przedawnienia zobowigzania nie ma znaczenia. Nie moze sie wszakze przedawnié
roszczenie, ktore nie istnieje. Niemniej jednak w ocenie Sadu zarzut przedawnienia bylby zasadny. Z treSci § 22 umowy
czlonkowskiej nr 14 z dnia 2 pazdziernika 1999 r. (ktérej strong w wyniku umowy podzialu majatku wspo6lnego z dnia
3 wrzeénia 2003 r. stala sie pozwana), wynika, ze ostateczny koszt budowy lokalu mial zostaé¢ okre§lony ostatecznie
najpdzniej w ciggu 2 miesiecy od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku, natomiast lokal nalezacy
do pozwanej zostal dopuszczony do uzytkowania decyzja (...) Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z
dnia 8 grudnia 2003 r. Zatem ostateczne rozliczenie kosztéw powinno nastgpi¢ najpdzniej 8 lutego 2004 r. i od
dnia nastepnego powinien biec termin przedawnienia. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych (art. 10) nie okreSlala wéwczas terminu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy lokalu, zatem
nalezy przyjaé termin wyznaczony w umowie. Ponadto fakt, ze tylko cze$ciowo dopuszczono budynek do uzytkowania
nie ma znaczenia, albowiem umowa nie zastrzegala, ze dopuszczenie do uzytkowania ma dotyczy¢ calego budynku.
Co do dlugoséci okresu niezbednego do przedawnienia roszczenia, zdaniem Sadu roszczenia o uzupeklienie wktadu



budowlanego ulegaja przedawnieniu w terminie dziesieciu lat (art. 118 k.c.). W judykaturze ugruntowany jest
poglad, iz dzialalno$¢ spo6ldzielni mieszkaniowej nie ma jednorodnego charakteru. W ramach stosunkow z cztlonkami
dzialalno$é ta jest prowadzona na ich rzecz i nie ma charakteru gospodarczego, bowiem czlonkowie sg beneficjentami,
a nie uczestnikami tej dzialalnoSci, natomiast prowadzona ,na zewnatrz” na rzecz innych przedsiebiorcéw lub
polegajaca na administrowaniu cudzymi zasobami ma charakter gospodarczy (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego
720.10.1999 r., ITI CKN 372/98, OSNC 2000, nr 4, poz. 81). W wyroku z 18 pazdziernika 2006 r. (I CNP 32/06) Sad
Najwyzszy stwierdzil natomiast niezgodno$é z prawem prawomocnego wyroku wydanego przez sad przy przyjeciu
pogladu o trzyletnim terminie przedawnienia roszczen spoldzielni w stosunku do czlonka o uzupelienie wkladu
budowlanego. Jest to bowiem dzialalno§¢ prowadzona stricte na rzecz czlonkéw spoldzielni. Wobec powyzszego
termin przedawnienia roszczenia strony powodowej uptynat skutecznie z dniem 9 lutego 2014 r.

Z uwagi na powyzsze Sad oddalil powodztwo w caloSci, o czym orzekl w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie IT sentencji wyroku na zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik procesu zawartej
w art. 98 § 11 § 2 k.p.c., zgodnie z ktdra strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na
jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Wobec oddalenia
powodztwa w catoéci powddka stala sie strona przegrywajaca proces, natomiast po stronie pozwanej poniesiony zostat
koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz koszt wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika
w kwocie 7 200 zl, ustalony na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800).



