Sygn. akt IA Ca 867/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Szachulowicz (spr.)
Sedziowie:SA Katarzyna Polanska - Farion

SO (del.) Grzegorz Tylinski

Protokolant:sekr. sagd. Marta Lach

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. H. (1)

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

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej — (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba
wW.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 13 kwietnia 2012 r.

sygn. akt II C 1150/09

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu
Warszawa - Praga w Warszawie, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji
odwolawczej.

Sygn. akt IA Ca 867/12

UZASADNIENIE

Powodka - M. H. (1) wnosila o zobowigzanie pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. do zlozenia o§wiadczenia
woli o przeniesieniu na nig prawa odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W..

Pozwana — Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa podnoszac, iz umowa o budowe
lokalu z dnia 16 czerwca 2005 r. zostala rozwigzana. Do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie
pozwanej wstapila (...) Sp. z 0.0. w W, ktéra takze wnosila o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2009 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie oddalil powodztwo i orzekl o
kosztach postepowania. Orzeczenie to oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.



W dniu 16 czerwca 2005 r. zawarta zostata miedzy (...) sp. z 0.0. i K. H. (1) umowa o budowe lokalu nr (...). Umowa
ta dotyczyla budowy lokalu w rejonie ulic (...). Spbtka prowadzila przedsiewziecie inwestycyjne na podstawie umowy
zwartej w dniu 12 kwietnia 2001 r. z pozwang Spdéldzielnia i otrzymala od Spoéldzielni pelnomocnictwo do prowadzenia
w jej imieniu procesu inwestycyjnego, zawierania w jej imieniu umoéw o realizacje lokali i miejsc postojowych,
przyjmowania wplat od przyszlych uzytkownikéw lokali i miejsc postojowych.

Do umowy dolaczono zal. nr 3 - Harmonogram platnoéci, z ktérego wynikalo, iz nabywca placi 10 % - 18.273,75 zt w
ciaggu 14 dni od podpisania umowy, 15 % - 27.410,63 zl do 30 sierpnia 2005 r., 35 %. - 63.958,13 zt do 30 wrzeénia
2005 ., 15 % - 27. 410,63 zt do 30 listopada 2005 r., 10 % -18.273,75 z} do 31 stycznia 2006 1., 10 % - 18.273,75 zt do
30 marca 2006 r. W § 18 umowy ustalono réwniez, iz w sprawach nia nieuregulowanych maja zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego i ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych. Podobny zapis znalazl sie w
umowie z 12 kwietnia 2001 r. o wsp6lnym przedsiewzieciu.

Z aktu notarialnego Rep. A Nr(...)z dnia 17 lipca 2007 r. wynika, iz dotyczyt pelnomocnictwa K. H. (1) udzielonego
jego matce M. H. (1) do zarzadu i administrowania jego majatkiem, dokonania przeniesienia praw (cesji) wynikajacej
z umowy o budowe lokalu nr (...) z dnia 16 czerwca 2005 r. zawartej z (...) Sp. z 0.0. w W..

Z za$wiadczenia z dnia 4 wrze$nia 2007 r. wynika, iz K. H. (1) posiadajacy lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) zalega z
oplatami czynszowymi w wysoko$ci 3.896,65 zl za okres 1 sierpnia 2006 — 31 sierpnia 2007 r. Na dzien 29 pazdziernika
2007 r. zalegloSci nie bylo.

Zumowy o wsp6lnym przedsiewzieciu z dnia 12 kwietnia 2001 r. wynikalo, iz przedmiotem umowy jest przedsiewziecie
inwestycyjne o nazwie (...) polegajace na zagospodarowaniu terenu przez realizacje zabudowy mieszkaniowo -
ustugowej z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne na zasadzie wlasno$ciowego prawa do
lokalu. W §§ 4 - 7 umowy ustalono zasady odpowiedzialno$ci spoiki oraz w § 8 zasady odstapienia od umowy. Z §
9 pkt 5 umowy wynika, iz w sprawach nig nieuregulowanych obowigzuje Kodeks cywilny. Do umowy tej dolaczono
pelnomocnictwo z 3 wrzeénia 2001 . 1 z 16 listopada 2004 r.

Z dniem 23 lutego 2006 . (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. zmienila nazwe na (...) sp. z 0.0. z siedziba w W..

Pismem z dnia 8 pazdziernika 2008 r. (...) sp. z 0.0. o§wiadczyla, iz wstepuje do sprawy w charakterze interwenienta
ubocznego po stronie pozwane;j.

W dniu 20 listopada 2007 r. M. H. (1), dzialajac w imieniu wlasnym i na rzecz swojego syna K. H. (1), w akcie
notarialnym Repertorium A Nr(...) o§wiadczyta (§ 2), iz daruje sobie ekspektatywe odrebnej wlasnosci lokalu oraz
prawa i roszczenia wynikajace z umowy o budowe lokalu z 16 czerwca 2005 r. i darowizne przyjmuje, a warto$é
darowizny okreslila na 10.000 zl. Jednocze$nie w § 4 M. H. (1) o$wiadczyla, iz z dniem zawarcia aktu przechodza
na obdarowang wszelkie prawa i roszczenia zwigzane z opisana w § 1 tegoz aktu ekspektatywa odrebnej wlasnosci
lokalu oraz opisang umowa o budowe lokalu nr (...) z 16 czerwca 2005 r. a takze, Ze z dniem podpisania nastapilo
wydanie przedmiotu tejze umowy nabywcy, wszelkie zwroty lub doplaty wynikajace z ostatecznego rozliczenia wktadu
budowlanego uregulowane zostana przez M. H. (1).

Dnia 20 listopada 2007 r. powodka zlozyta deklaracje o przystgpieniu do Spoldzielni i zostala przyjeta w poczet
czlonkéw w dniu 28 listopada 2007 r. W dniu 29 listopada 2007 r. pozwana Spoéldzielnia wydala powoddce
za$wiadczenie, iz jest ona czlonkiem pozwanej spoldzielni i ze w terminie 30 dni po wplacie pelnego wkladu
budowlanego zostanie zawarta z powddka umowa o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu nr (...) w budynku przy ul.
(...) wW.. W piSmie okre$lono wklad budowlany dotyczacy lokalu na 184.528,54 zl brutto. Wniesiony wktad okreslono
na 5.482,13 zl brutto. Budynek przekazano do zasiedlenia od 1 sierpnia 2006 r. Oplaty eksploatacyjne naliczono od
31 pazdziernika 2007 r. Zaswiadczenie to wydano powddce celem przedstawienia w banku.

W dniu 30 listopada 2007 r. Sp6tka wyslala powodce wezwanie do zaplaty kwoty 166.254,81 zt z tytulu zaleglych rat
oraz 38.659,50 zt z tytulu odsetek i wyznaczyla jej nieprzekraczalny termin do zaplaty - 7 dni, pod rygorem odstapienia



od umowy w trybie § 13 zawartej umowy w trybie natychmiastowym. W dniu 20 grudnia 2007 r. Spo6tka, wobec braku
wplaty, zawiadomila powddke o odstapieniu od umowy z 16 czerwca 2005 r. wobec braku wplaty, zwracajac uwage,
iz ani K. H., ani powo6dka nie wykonali swoich obowigzkéw wynikajgcych z umowy i nie widzi podstaw do odroczenia
terminu platnos$ci.

W dniu 22 stycznia 2008 r. Spdtka zawiadomila Spéldzielnie o odstapieniu od umowy o budowe lokalu nr (...) z dnia
16 czerwca 2005 r., zawartej z K. H. (1), z ktorej prawa i obowiazki przeszly na M. H. (1).

Powodka swe prawa wywodzi z faktu wydania jej zaswiadczenia z 29 listopada 2007 r., w ktorym podano informacje o
zawarciu zadanej umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu w terminie 30 dni od wplaty pelnego wkladu. Pelen
wklad nie zostat wplacony w terminach przewidzianych w zalgczniku do umowy z 16 czerwca 2005 r.

W dniu 14 stycznia 2008 r. powodka wplacila na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) kwote 179 047 zl jako wktad
budowlany za lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w W..

W dniu 22 stycznia 2008 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) poinformowata powddke, iz wobec odstapienia od umowy
o budowe lokalu nr (...), wplacong przez nia kwote 179 047 zl uznaje za §wiadczenie nienalezne i bedzie ona zwr6cona
na rachunek, z ktérego dokonano przelewu.

Sad Okregowy podnioésl, ze istota sporu miedzy stronami sprowadza sie do rozstrzygniecia, czy w zwigzku z zawartg
miedzy SM (...) a 6wczesna Spolika (...) umowa, spdlka ta byla uprawniona do odstapienia od umowy o budowe lokalu,
czy tez mogla to uczynic jedynie SM (...) w trybie art. 20 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych
i czy termin uzupelienia wkladu zostal ustalony w umowie, czy tez Spéldzielnia nie ustalila go w za§wiadczeniu.
Strona powodowa uwaza, ze jej prawo do zawarcia umowy wynika z pisma SM (...) z dnia 29 listopada 2007 r., z
ktérego wynika, iz w terminie 30 dni po wplacie pelnego wkladu budowlanego zostanie zawarta z pow6dka umowa
o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. W piSmie tym wskazano wymagany
wklad budowlany - 184.528,54 zl, uznano wniesiony 5.482,13 zl, wskazano date przekazania budynku do zasiedlenia
— 1 sierpnia 2006 r., wyznaczono réwniez date uiszczenia oplat eksploatacyjnych do 30 pazdziernika 2007 r.

Sad Okregowy podniosl, ze termin do wniesienia wkladu zostal zakre§lony w zalaczniku nr 3 do umowy z 16 czerwca
2005 1., czyli nie pdzniej jak do 30 czerwca 2006 r. i nie wykazano, aby dokonano w formie pisemnej, zastrzezonej w tej
umowie, zmiany tego terminu. Ani K. H. (1), ani powo6dka nie dazyli do zmiany tego terminu, przynajmniej do grudnia
2007r., kiedy to Spélka (...) odmowilta zgody na odroczenie terminu platnosci, ktéry uptywal 30 czerwea 2006 r.

Zdaniem Sadu Okregowego, z umowy o wspolnym przedsiewzieciu z 12 kwietnia 2001 r., z § 3, wynikalo, iz do
obowiazkéw Spdlki nalezalo przekazanie Spotdzielni, w dniu podpisania konicowego protokolu odbioru przedmiotu
umowy, wykazu 0s6b, ktore nabyly lokale wraz z wysoko$cia wniesionego wkladu. Umowa przewidywala tez, iz w
sprawach nia nieuregulowanych obowigzuje Kodeks cywilny. Zgodnie z treécia art. 96 k.c., Spoéldzielnia udzielita
Spolce pelnomocnictwa do dzialania w jej imieniu zgodnie z trescia pelnomocnictwa z dnia 2 wrzeénia 2001 1.1 z
dnia 16 listopada 2004 r. Zgodnie z art. 95 § 2 k.c., czynnoé¢ prawna dokonana przez przedstawiciela w granicach
umocowania pociaga za soba skutki bezpoSrednie dla reprezentowanego. Zadaniem Spoélki bylo realizowanie
inwestycji i zbieranie od zainteresowanych lokalami odpowiednich srodkéw na ten cel.

Sad Okregowy podniosl, ze zgodnie z § 13 umowy o budowe lokalu z 16 czerwca 2005 r., wykonawca moze odstapic
od umowy poprzez zlozenie pisemnego o$wiadczenia w przypadku, gdy nabywca opdzni o 30 dni wplate okreslonej w
harmonogramie platnoSci, badz tez w przypadku nieodebrania kluczy technicznych do lokalu. Umowa zawierala wiec,
a byla zawarta przez Spotke w imieniu Spoldzielni, mozliwo$¢ odstapienia od umowy. Bezsporne jest, iz zaréwno K.
H., jak i M. H. nie zaplacili w wyznaczonym im w zal. nr 3 do umowy z 16 czerwca 2005 r. terminie, ani w terminie
z pisma z dnia 30 listopada 2007 r. zaleglych rat oraz odsetek za zwloke. Przekroczenie op6znienia ponad 30 dni
oraz niespelienie go w dodatkowym 7 dniowym terminie upowaznialo Spolke, jako pelnomocnika pozwanej, do
odstgpienia od umowy.



Sad Okregowy wskazal, ze pismo Spoldzielni z 29 listopada 2007 r. bylo wydane przez Spoldzielnie na proébe powodki
w celu przedstawienia w banku. Spéldzielnia wydatla jej juz podobne za§wiadczenie z dnia 9 listopada 2007 r. (akta
czlonkowskie) w zwiazku z jej prosba z 3 wrzesnia 2007 r. (akta czlonkowskie) ale dotyczace K. H. (1). Zaswiadczenie
z 29 listopada 2007 r. posiada adnotacje ,.celem przedlozenia w banku” i potwierdzenie, ze w terminie 30 dni po
wplacie pelnego wkladu zostanie z nig zawarta umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu. Spéldzielnia jest
upowazniona do zawierania uméw ze swoimi czlonkami o ustanowienie prawa do lokalu, ale w § 13 umowy o budowe
lokalu, opartej na umowie o wspdlnym przedsiewzieciu, Spbtka zostala upowazniona do odstgpienia od umowy w
okre$lonych tam okoliczno$ciach i jej dzialanie bylo zgodne z zawartg z K. H. a nastepnie powo6dka umowg jak i
udzielonymi pelnomocnictwami.

Zdaniem Sadu Okregowego, Spotka skutecznie odstgpila od umowy z dnia 16 czerwca 2005 r. Terminy splaty byly
wyznaczone, a dodatkowo pismem z 30 listopada 2007 r. wyznaczono 7 dniowy termin do wyplaty naleznosci, zgodnie
z § 13 umowy z dnia 16 czerwca 2005 r. Powodka przejmujac wszelkie zobowigzania K. H. winna byla liczy¢ sie z
konsekwencjami wynikajacymi z § 13 w/w umowy, tym bardziej, iz lokal zostal wydany zaréwno K. H. jak i powbdce.

Zdaniem Sadu Okregowego, Spoéltka nie dzialala ponad udzielone jej pelnomocnictwo. Co do zaswiadczenia z 29
listopada 2007 r., wynika z niego, iz wymagany wklad wynosi wymieniong tam kwote ale uprawnionym do pobierania
oplat byl pelnomocnik Spétdzielni, czyli Spotka. Pismem z dnia 20 grudnia 2007 r. Spétka odstapita od umowy wobec
braku wplaty, do czego byta uprawniona. W praktyce, przy wydaniu lokalu, oznacza to, iz Sp6tka kredytowala powodce
budowe lokalu. Powodka miala szanse na wplate naleznoSci w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Wplacila,
zamiast zadanej kwoty 204.914,31 zl, kwote 179.047 zl przelewem z dnia 14 stycznia 2008 r., ktéra to kwota zostala
jej zwrbcona. Niewatpliwie zbyt p6zno podjela starania o uzyskanie kredytu, chociaz przynajmniej od daty cesji byta
Swiadoma daty splat. Powolywanie sie w takim przypadku na art. 5 k.c. jest bezzasadne.

W ocenie Sadu Okregowego, podstawa zobowigzan byly w tym przypadku umowy o wspdlnym przedsiewzieciu i
umowa o budowe lokalu, a wiec i ich wykonanie, a nie tre$¢ zaswiadczenia Spoldzielni wydanego w celu uzyskania
kredytu. Zaswiadczenie to nie moze by¢ samodzielng podstawa roszczenia. W dacie wydania zaswiadczenia umowa
jeszcze obowiagzywala. Zaswiadczenie to nie tworzylo nowego stosunku prawnego, bylo tylko za$wiadczeniem
Spoldzielni o stosunku prawnym wynikajacym z umowy o budowe lokalu. Pozwana Spoéltdzielnia, na zasadzie art. 18
ust. 3 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych, miata prawo udziela¢ pelnomocnictwa do zawierania uméw o budowe
lokali bezposrednio u wykonawcy.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznal roszczenie za bezzasadne.
Powyzszy wyrok powodka zaskarzyla apelacja w catosci zarzucajac:

« obraze przepisow prawa materialnego, w szczegdlnoéci art. 18 i 20 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
poprzez przyjecie, ze mozliwym jest rozwiazanie umowy o wybudowanie lokalu przez organ nie bedacy
spoéldzielnia oraz art. 5 k.c.,

« naruszenie prawa procesowego przez niewyjasnienie wszystkich okolicznoéci majacych istotne znaczenie, co
narusza dyspozycje art. 316 § 1 k.p.c.,

« sprzeczno$c¢ zebranego w sprawie materialu dowodowego z ustaleniami Sadu.

Wskazujac na powyzsze powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zgdaniem pozwu
oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow, ewentualnie wniosla o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach.

Strona pozwana oraz interwenient uboczny wnosili o oddalenie apelacji.



Wyrokiem z dnia 18 sierpnia 2009 r. Sad Apelacyjny w Warszawie uchylit zaskarzony wyrok Sadu Okregowego
Warszawa - Praga w Warszawie i przekazal sprawe temu Sadowi do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu w instancji odwolawczej. Orzeczenie to oparte zostalo na nastepujacych
ustaleniach i rozwazaniach.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, apelacja powddki zastugiwala na uwzglednienie, cho¢ z innych przyczyny niz w niej
wskazane.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nieprawidlowo Sad Okregowy przyjal, ze (...) sp. z o. o. (obecnie (...) sp. z 0. 0.)
skutecznie odstgpila od umowy z dnia 16 czerwca 2005 r. (umowy o budowe lokalu). Spétdzielnia, stosownie do art.
96 k.c., udzielila Spotce pelnomocnictwa do dzialania w jej imieniu, zgodnie z treScig wyrazona w pelnomocnictwach
z dnia 3 wrze$nia 2001 r. i z dnia 16 listopada 2004 r. Z tresci tych pelnomocnictw nie wynika, aby Spotka zostala
umocowania do wypowiedzenia umowy. Tego nie zauwazyt i nie ocenil stosownie Sad pierwszej instancji.

Sad Apelacyjny podkredlil, ze wypowiedzenie umowy stanowi jednostronna czynno$§¢ prawna, a zgodnie z art. 104
zd. 1 k.c., jednostronna czynno$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub z przekroczeniem jego
zakresu jest niewazna. Tak bylo w sprawie niniejszej i nie zaistnialy podstawy do zastosowania art. 104 zd. 2 k.c.
Zatem dzialanie Spotki w zakresie wypowiedzenia umowy stanowilo dzialanie bez umocowania, a co za tym idzie,
wypowiedzenie nie bylo skuteczne. Niezaleznie od tego Sad Okregowy nie zbadal (nadto), czy takie rozwiazanie umowy
byloby skuteczne w $wietle art. 20 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego, nie zostaly tez zbadane pozostale warunki przewlaszczenia, istotne w §wietle zgloszonego
roszczenia. Sad ten wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy zbada, czy powddka spekila
wszystkie konieczne przestanki finansowe dla ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali oraz czy lokal nadaje sie do
wyodrebnienia w rozumieniu prawnorzeczowym (art. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 2 ustawy
o wilasnosci lokali).

Z tych powodow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., orzekl jak w sentencji, rozstrzygajac o kosztach na
podstawie art. 108 § 2 k.p.c.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2012 r., Sad Okregowy Warszawa — Praga w
Warszawie ponownie oddalil powddztwo i orzekl o kosztach procesu. Orzeczenie to oparte zostalo na nastepujacych
ustaleniach i rozwazaniach.

W dniu 16 czerwca 2005 r. zawarta zostala miedzy (...) Sp. z 0.0. a K. H. (1) umowa o budowe lokalu nr (...).
Umowa ta dotyczyla budowy lokalu w rejonie ulic: F., B. - K., K., (...). Spétka prowadzila przedsiewziecie inwestycyjne
na podstawie umowy zawartej w dniu 12 kwietnia 2001 r. z pozwang Spoldzielnia i otrzymala od Spodldzielni
pelnomocnictwo do prowadzenia w jej imieniu procesu inwestycyjnego, zawierania umoéw o realizacje lokali i miejsc
postojowych, przyjmowania wplat od przyszlych uzytkownikéw lokali i miejsc postojowych. Do umowy dolaczono
harmonogram platnosci. W § 18 umowy ustalono réwniez, iz w sprawach nig nieuregulowanych maja zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego i ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych. Podobny zapis znalazl sie w umowie z dnia
12 kwietnia 2001 r. o wspdlnym przedsiewzieciu.

Z aktu notarialnego Rep. A Nr (...) z dnia 17 lipca 2007 r. wynika, iz dotyczy pelnomocnictwa K. H. (1) udzielonego
jego matce M. H. (1) do zarzadu i administrowania jego majatkiem, dokonania przeniesienia praw (cesji) wynikajacej
z umowy o budowe lokalu nr (...) z dnia 16 czerwca 2005 r. zawartej ze spolka (...) Sp. z 0.0. w W..

Zumowy o wspdlnym przedsiewzieciu z dnia 12 kwietnia 2001 r. wynikalo, iz przedmiotem umowy jest przedsiewziecie
inwestycyjne o nazwie (...) polegajace na zagospodarowaniu terenu przez realizacje zabudowy mieszkaniowo -
ustugowej, z przeznaczeniem do uzytkowania przez osoby fizyczne i prawne na zasadzie wlasnoSciowego prawa do
lokalu. W §8§ 4 - 7 umowy ustalono zasady odpowiedzialno$ci spolki oraz w § 8 zasady odstgpienia od umowy. Z §



9 pkt 5 umowy wynika, iz w sprawach nia nieuregulowanych obowiazuje Kodeks cywilny. Do umowy tej dolgczono
pelnomocnictwo z 3 wrzesnia 2001 1. i z 16 listopada 2004 r.

Z dniem 23 lutego 2006 r. (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. zmienila nazwe na (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.. Pismem z
dnia 8 pazdziernika 2008 r. (...) sp. z 0.0. o$wiadczyla, iz wstepuje do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego
po stronie pozwanej.

Dnia 20 listopada 2007 r. M. H. (1), dzialajac w imieniu wlasnym i na rzecz swojego syna K. H. (1), w akcie notarialnym
Rep. ANr (...) o§wiadczyla (§ 2), iz daruje samej sobie ekspektatywe odrebnej wlasnoSci lokalu oraz prawa i roszczenia
wynikajace z umowy o budowe lokalu z 16 czerwca 2005 r. i darowizne przyjmuje, a warto$¢ darowizny okreslita na
10.000 zl. Jednocze$nie w § 4 M. H. (1) o$wiadczyla, iz z dniem aktu przechodza na obdarowang wszelkie prawa i
roszczenia zwigzane z opisang w § 1 tegoz aktu ekspektatywa odrebnej wlasno$ci lokalu oraz opisang umowa o budowe
lokalu nr (...) z dnia 16 czerwca 2005 1. a takze, ze z dniem podpisania nastgpilo wydanie przedmiotu tejze umowy
nabywcy. Wszelkie zwroty lub doplaty wynikajace z ostatecznego rozliczenia wkladu budowlanego uregulowane
zostang przez M. H. (1).

Dnia 21 listopada 2007 r. powbddka zlozyla deklaracje o przystapieniu do Spéldzielni i zostala przyjeta w poczet
czlonkéw w dniu 28 listopada 2007 r. W dniu 29 listopada 2007 r. pozwana wydata powddce zaswiadczenie, iz jest
ona czlonkiem pozwanej i ze w terminie 30 dni po wplacie pelnego wkladu budowlanego zostanie zawarta z powoddka
umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. W piSmie okre$lono wklad
budowlany na lokal na 184.528,54 z} brutto. Wniesiony wklad okreslono na 5.482,13 zt brutto. Budynek przekazano
do zasiedlenia od 1 sierpnia 2006 r. Oplaty eksploatacyjne naliczono od 31 paZdziernika 2007 r. Za$wiadczenie to
wydano powodce celem przedstawienia w banku.

W dniu 30 listopada 2007 r. Spotka wyslala pow6dce wezwanie do zaplaty kwoty 166.254,81 zt z tytulu zaleglych rat
oraz kwoty 38.659,50 zl z tytulu odsetek i wyznaczyla jej nieprzekraczalny termin do zaplaty - 7 dni - pod rygorem
odstapienia od umowy w trybie § 13 zawartej umowy w trybie natychmiastowym. W dniu 20 grudnia 2007 r. Sp6lka,
wobec braku wplaty, zawiadomila pow6dke o odstapieniu od umowy z dnia 16 czerwca 2005 r. na podstawie § 13 tejze
umowy zwracajac uwage, iz ani K. H., ani powddka nie wykonali swoich obowiazkéw wynikajacych z umowy i Spotka
nie widzi podstaw do odroczenia terminu platno$ci.

W dniu 22 stycznia 2008 r. Spdtka zawiadomila Spéldzielnie o odstapieniu od umowy o budowe lokalu nr (...) z dnia
16 czerwca 2005 r. zawartej z K. H. (1), z ktorej prawa i obowiazki przeszly na M. H. (1).

W dniu 14 stycznia 2008 r. powodka wplacila na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) kwote 179 047 zl, jako wklad
budowlany za lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w W..

W dniu 22 stycznia 2008 r. Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) poinformowata powddke, iz wobec odstapienia od umowy
o budowe lokalu nr (...) z dnia 16 czerwca 2005 r. wplacona przez nig kwota 179 047 zl uznana zostala za Swiadczenie
nienalezne i bedzie ona zwr6cona na rachunek, z ktérego dokonano przelewu.

W ocenie Sadu Okregowego, powddka nigdy nie spelnila warunkéw finansowych niezbednych do ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w W.. Zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, czlonek wnosi wklad budowlany wedlug zasad okre$lonych w statucie i w umowie
o budowe lokalu w wysoko$ci odpowiadajacej caloéci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal. Jak wynika z
akt sprawy, powddka w zadnym czasie nie spelnila warunkéw finansowych niezbednych do ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu. K. H. (1) a nastepnie powodka mieli doktadnie okre$lone kwoty oraz obowigzujace terminy platnosSci
poszczegdlnych rat. Bezsporne jest, ze ani K. H. (1), ani M. H. (1) nie wywigzywali sie z przyjetych na siebie zobowigzan.
Oprocz raty wplaconej w lipcu 2005 r. przez K. H. (1), do dnia odstgpienia od umowy powd6dka nie wplacila zadnych
kwot z tytulu wykonania umowy o budowe lokalu.



W ocenie Sadu Okregowego, niedochowanie finansowych warunkéw umowy o budowe lokalu uzasadnialo
skorzystanie z postanowien § 13 umowy o budowe lokalu nr (...) z dnia 16 czerwca 2005 r. i wypowiedzenie tejze umowy
w stosunku do strony powodowej. Sad Okregowy dodatkowo zaznaczyl, ze art. 20 ust. 2 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych jednoznacznie stwierdza, iz spoldzielnia w sytuacji niewywiazywania sie cztonka spéldzielni lub jego
nastepcy prawnego z obowigzku pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w czeSci przypadajacej na jego lokal
przez wniesienie wkladu budowlanego okre$lonego w umowie, moze wypowiedzie¢ umowe laczaca spéldzielnie i jej
czlonka.

Sad Okregowy wskazal takze, ze (...) sp. z 0.0. wystosowala w dniu 30 listopada 2007 r. wezwanie do zaplaty pod
rygorem odstapienia od umowy. W wezwaniu tym wskazala laczna kwote do zaplaty w wysoko$ci 204 914,31 zl, numer
rachunku do wplaty oraz termin siedmiu dni od dnia otrzymania wezwania na dokonanie platnoéci. Pow6dka wplacita
kwote nizszg od wskazanej w wezwaniu, tj. 179 047 zl oraz nie dotrzymala terminu.

Zdaniem Sadu Okregowego, w czasie podejmowania decyzji o odstgpieniu od umowy przez (...) sp. z o.o.
dzialajaca jako pelnomocnik Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), strona powodowa nie spelniata finansowych warunkéow
uprawniajacych do ustanowienia na jej rzecz prawa odrebnej wlasnoS$ci lokalu. Fakt ten ma podstawowe znaczenie
przy dokonywaniu oceny spetniania podstaw do odstgpienia od umowy.

Sad Okregowy, opierajac sie na piSmie pelnomocnika Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), stwierdzil, iz sporny
lokal nadaje sie do wyodrebnienia w rozumieniu prawnorzeczowym, zgodnie z art. 2 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych w zwigzku z art. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Tym samym potwierdzony zostat fakt wywigzania sie
z postanowien umowy przez pozwang.

Sad Okregowy nie podzielil pogladu powodki, ze jej prawo do zawarcia umowy wynika z pisma SM (...) z dnia 29
listopada 2007 r., gdyz termin do wniesienia wkladu zostal okreslony w zalaczniku nr 3 do umowy z dnia 16 czerwca
2005 r., czyli nie p6zniej jak do 30 czerwca 2006 r. i nie wykazano, by dokonano w formie pisemnej, zastrzezonej
w tej umowie, zmiany tego terminu. Ani K. H. (1), ani powo6dka nie dazyli do zmiany tego terminu przynajmniej do
grudnia 2007 r., kiedy to spdtka (...) w piémie z dnia 20 grudnia 2007 r. odmoéwila zgody na odroczenie terminu
platnosci, ktéry upltywal 30 czerwca 2006 r. Pismo Spoéldzielni z dnia 29 listopada 2007 r. bylo wydane na pro$be
powodki w celu przedstawienia go w banku i zawieralo stosowng adnotacje, stanowi ono o$§wiadczenie wiedzy a nie
woli. Tym samym nie tworzylo ono nowego stanu prawnego. Spoldzielnia wydajac to zaSwiadczenie nie zmienila ani
warunkéw, ani terminéw wynikajacych z umowy, gdyz wszelkie zmiany dotyczace postanowien wskazanej umowy
wymagaja zachowania formy pisemnego aneksu podpisanego przez strony.

Rozwazajac, czy w zwiazku z zawarta miedzy SM (...) a (...) sp. z 0.0. umowg, Spdltka ta byla uprawniona do
odstapienia od umowy o budowe lokalu, czy tez mogla to uczyni¢ jedynie SM (...) w trybie art. 20 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, Sad Okregowy uznal, ze wszelkie kwestie finansowe zwigzane z zawartymi umowami
o budowe lokali w inwestycji I. I nalezaly do (...) sp. z 0.0. Spoldzielnia zajmowala sie jedynie przyjmowaniem nowych
czlonkéw oraz ustanawianiem praw rzeczowych do lokali. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w art. 20 ust.
2 szczegOlowo reguluje mozliwo$¢é wypowiedzenia umowy przez spétdzielnie lub jej czlonka. Woli stron natomiast
pozostawiona zostala mozliwo$¢ wprowadzania do umowy innych niz wypowiedzenie mozliwo$ci rozwigzania umowy,
w tym odstapienia. (...) sp. z 0.0. byla wykonawca, z ktérym umowe zawarl K. H. (1). Umowa ta w § 13 przewidywala
mozliwo$¢ odstapienia od niej przez wykonawce, po ziszczeniu sie okreslonych przestanek. K. H. (1) podpisujac
umowe zaakceptowal wszystkie jej postanowienia, lacznie z mozliwoscia i warunkami odstapienia przez wykonawce
od umowy. Nadto z umowy o wspolnym przedsiewzieciu z dnia 12 kwietnia 2001 r. wynikalo, iz do obowiazkéw Spotki
nalezalo przekazanie Spoétdzielni wykazu oséb, ktore nabyly lokale wraz z wysoko$cig wniesionego wkladu. Umowa
przewidywala tez, iz w sprawach nia nieuregulowanych obowiazuje Kodeks cywilny. Zgodnie z art. 96 k.c., Spoldzielnia
udzielila Spélce pelnomocnictwa do dzialania w jej imieniu, zgodnie z treécia pelnomocnictwa z dnia 2 wrze$nia 2001
r.1iz dnia 16 listopada 2004 r.



Zdaniem Sadu Okregowego, Spotka byla upowazniona do odstgpienia od umowy z dnia 16 czerwca 2005 r.,
skutecznie od niej odstapila i nie dzialala woéwczas ponad udzielone jej pelnomocnictwo. O$wiadczenie o odstapieniu
zostalo w sposéb prawidlowy skierowane do powodki i posiadalo wymagana w umowie forme. Odstgpienie
nastapilo na podstawie przestanek, ktore K. H. (1) zaakceptowal w podpisanej umowie o budowe lokalu. W ocenie
Sadu Okregowego, przyczyny odstapienia zawarte w § 13 umowy o budowe lokalu pokrywaja sie z warunkami
umozliwiajacymi wypowiedzenie umowy przez Spoétdzielnie, wskazanymi w art. 20 ust. 2 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych. Bezsprzecznie zachodzily przestanki do odstgpienia od umowy przez wykonawce.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznal roszczenie za bezzasadne i orzek! o kosztach na podstawie art. 98 k.p.c.
Wyrok Sadu Okregowego z dnia 13 kwietnia 2012 r. powodka zaskarzyla w caloéci apelacja zarzucajac:

« obraze przepisbw prawa materialnego, a w szczegélnoSci art. 18 i art. 20 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, polegajaca na uznaniu, ze spoélka (...) mogla skutecznie rozwigza¢ umowe wiazaca strony,

 obraze przepisOw prawa procesowego, w szczegolno$ci art. 386 § 6 k.p.c. poprzez pominiecie wytycznych Sadu
Apelacyjnego w Warszawie, zawartych w uzasadnieniu jego wyroku,

« obraze przepisOw prawa procesowego, w szczegolnosci art. 452 k.pc. poprzez uznanie, ze dokonane wplaty wkladu
budowlanego na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej byly dokonane na rzecz nieuprawnionego podmiotu.

Apelujaca wnosila o zmiane w calo$ci zaskarzonego wyroku i wydanie orzeczenia zgodnego z zadaniem pozwu,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Strona pozwana oraz interwenient uboczny wnosili o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja jest uzasadniona. Sad Okregowy naruszyl bowiem art. 386 § 6 k.p.c. w sposéb implikujacy nierozpoznanie
istoty sprawy.

Sad Okregowy, nie doé¢, ze poprowadzil sprawe w sposob niezgodny z ocenami i wskazaniami Sadu Apelacyjnego,
wigzacymi go na podstawie wskazanej normy prawa procesowego, to nawet dokonal ustalen i przeprowadzil
rozwazania w sposéb jawnie sprzeczny z tymi wytycznymi. Natomiast ocenami i wskazaniami Sadu Apelacyjnego
zwigzany jest takze ten sam Sad Apelacyjny rozpoznajacy apelacje ponownie.

Sad Apelacyjny rozpoznajac sprawe po raz pierwszy sformulowal nastepujace oceny i wskazania.

Po pierwsze wyrazil poglad, ze (...) sp. z 0. o. (obecnie (...) sp. z 0. 0.) nie odstapila skutecznie od umowy z dnia
16 czerwca 2005 r. (umowy o budowe lokalu). Spéldzielnia bowiem, stosownie do art. 96 k.c., udzielita Spdlce
pelnomocnictwa do dzialania w jej imieniu, zgodnie z tre$cia wyrazona w pelnomocnictwach z dnia 3 wrze$nia 2001
r. oraz z dnia 16 listopada 2004 r. Z treSci tych pelnomocnictw nie wynika, aby Spotka zostala umocowania do
wypowiedzenia umowy. Wypowiedzenie umowy stanowi jednostronng czynno$é prawna, a zgodnie z art. 104 zd. 1
k.c., jednostronna czynno$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub z przekroczeniem jego zakresu
jest niewazna. Zatem dzialanie Spotki w zakresie wypowiedzenia umowy stanowilo dzialanie bez umocowania, a co
za tym idzie, wypowiedzenie nie bylo skuteczne.

Tymczasem Sad Okregowy uznal, analogicznie jak przy rozpoznawaniu sprawy po raz pierwszy, ze Spolka byla
upowazniona do odstgpienia od umowy z dnia 16 czerwca 2005 r., skutecznie od niej odstgpila i nie dzialala woéwczas
ponad udzielone jej pelnomocnictwo.



Po drugie, Sad Apelacyjny wskazal, ze Sad Okregowy rozpoznajac sprawe po raz pierwszy nie zbadal, czy takie
rozwigzanie umowy byloby skuteczne w Swietle art. 20 ust. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych.

Natomiast Sad Okregowy rozpoznajac sprawe ponownie przypomnial jedynie tre$¢ art. 20 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych i wskazal tylko, ze przyczyny odstapienia zawarte w umowie o budowe lokalu
pokrywaja sie z przestankami wypowiedzenia umowy przez Spotdzielnie. Sad Okregowy nie przeprowadzil natomiast
jakiejkolwiek analizy zaleconej przez Sad Apelacyjny. W miejsce rozwazenia mozliwoSci opisanej przez Sad drugiej
instancji w istocie zacytowat tylko przepis prawa.

Po trzecie, Sad Apelacyjny nakazal zbadanie, czy sporny lokal nadaje sie do wyodrebnienia w rozumieniu
prawnorzeczowym (art. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 2 ustawy o wlasnosci lokali).

Sad Okregowy pozornie tylko wykonat to zalecenie stwierdzajac, ze lokal nadaje sie do wyodrebnienia, poniewaz
tak stwierdzila Spoldzielnia w swym piSmie procesowym. Natomiast zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy o wlasnoSci
lokali, spelnianie przez lokal stosownych wymagan stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Orzecznictwo sadowe
wskazuje nadto, ze w toku sprawy cywilnej zaswiadczenie takie moze by¢ zastapione przez opinie biegltego. Stanowisko
strony nie bylo wiec wystarczajace dla przesadzenia tej kwestii.

Po czwarte wreszcie, Sad Apelacyjny nakazal, przy ponownym rozpoznawaniu sprawy, zbadanie przez Sad Okregowy,
czy powddka spelnila wszystkie konieczne przestanki finansowe dla ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu.

W tej ostatniej kwestii Sad Okregowy akurat wypowiedzial sie, jednak formulujac swe stanowisko nie nawigzal do
wszystkich szczegbdlow z tym zagadnieniem zwigzanych.

W tym stanie rzeczy nalezalo orzec jak w sentencji na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., rozstrzygajac o kosztach na
podstawie art. 108 § 2 k.p.c.

Wobec zwrocenia powddce przez Spoldzielnie wplaconej sumy nalezy sformulowaé obecnie jeszcze jedno wskazanie.
Ot6z w przypadku, gdyby w dalszym toku postepowania zadanie powodki okazalo sie uzasadnione, zwrot ten nie stalby
na przeszkodzie uwzglednienia zadania, a to wobec mozliwoéci orzeczenia ,, ... za jednoczesna zaplatg przez powodke

”»

narzecz.... .



