Sygn. akt ITI C 664/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2019 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSO Blazej Domagata

Protokolant: Sylwia Wojda

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2019 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko N. D., (...) Spo6lce Akcyjnej w W.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powodki Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) Spotki Akeyjnej w W. kwoty po 10.817 z}
(dziesieé tysiecy osiemset siedemnascie) zlotych ma rzecz kazdej z nich, tytutem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powodowa Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. (dalej rowniez Spoéldzielnia, SM (...)) pozwem z dnia 08.09.2017
r. wniosla o zasgdzenie od pozwanych N. D. oraz (...) Spolki Akcyjnej w W. in solidum kwoty 358.756,66 zl z
odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 18.09.2015 r. do 31.12.2015 r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od
dnia 01.01.2016 r. do dnia zaplaty.

Dnia 09.03.2018 r. Referendarz Sadowy w Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym, ktorym uwzgledniono zadanie pozwu w calo$ci.

Pozwani skutecznie zaskarzyli nakaz zaplaty sprzeciwami, wnoszac o oddalenie powodztwa.
Na podstawie zgromadzonego w sprawie materiatu, nastepujace fakty uznano za udowodnione.

N. D. jest wladcicielka, stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnoéci, lokalu nr (...), polozonego w budynku przy ul.
(...) oraz udzialu w zwigzanej z nim nieruchomosci wspoélnej. Ponadto przystuguje jej prawo wspdlwlasnoéci (udzial
1/79) w lokalu uzytkowym stanowiacym garaz, polozonym w tym samym budynku wraz z udziatem w nieruchomosci
wspolnej, z prawem do wylacznego korzystania z miejsc postojowych nr (...) i (...). Prawa te nabyla na podstawie
umowy z dnia 16 grudnia 2003 r. od (...) S.A. za kwote 500.000 zl.

W/w spolka nabyla przedmiotowy lokal oraz udzial we wspotwlasnosci lokalu uzytkowego od powodowej Spéldzielni,
na podstawie umowy z dnia 14.05.2003 r. dotyczacej ustanowienia odrebnej wlasnoSci oraz przeniesienia ich
wlasnoSci. Przy zawarciu umowy jej strony oSwiadczyly, ze (...) jest czlonkiem spo6ldzielni mieszkaniowej, ktorej to
walne zgromadzenie wyrazilo zgode na zbycie nieruchomoéci. Ponadto Spéldzielnia wskazala, ze z tytulu obowiazku
zaplaty przez nig na rzecz spoltki dluzna jest ona kontrahentowi kwote 235.932,23 zL. W celu zwolnienia sie z dlugu
w tej kwocie Spoldzielnia przeniosla na rzecz (...) wlasno$é lokalu mieszkalnego i udzial we wspotwlasnosci lokalu
uzytkowego. Strony zgodnie o$wiadczyly, ze wysokoé¢ wkladu budowlanego wynosi 460.000 zl, w zwigzku z czym



spotka byla dluzna Spoldzielni 224.067,77 z}. Zaplata reszty wktadu budowlanego w tej kwocie miala nastapi¢ w drodze
potracenia z wierzytelnoscia (...) z tytulu wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane w budynku przy ul. (...).

Bezspornym jest, ze cala okre$lona w umowie jako wklad budowlany kwota zostala pomiedzy stronami rozliczona.

Budowa powyzej wskazanego budynku prowadzona byla na poczatku tego wieku. Dnia 16 sierpnia 2004 r. zostala
wydana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Zostal on zasiedlony. Wszystkie lokale w tym obiekcie zostaly
wyodrebnione (ostatni w czerwcu 2006 r.) i stanowia przedmiot wlasnoSciowych praw. Stosownie do ustawy o
wlasno$ci lokali ich wlasciciele tworza wspolnote mieszkaniowa. Spoldzielnia jest zarzadcg we wspdlnocie. Przez wiele
lat, od 2004 r. w budynku nie byty prowadzone zadne prace. Dopiero w 2012 r. Sp6ldzielnia podjeta dalsze dzialania, tj.
dokonczono montaz dwoch dzwigdéw towarowych w stanowigcym wyodrebniony lokal uzytkowy garazu na poziomie
-2. Prace z tym zwigzane zakonczyly sie w czerwcu 2012 roku. Od 2004 do 2012 r. garaz na poziomie -2 nie byl
wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem. Stanowi on przedmiot wspotwlasnosci wielu oséb, w tym powodki.

SM (...) uznala w zwiazku z powyzszym, ze dopiero 18 czerwca 2012 r. doszlo do zakonczenia inwestycji budowlane;.
Dnia 18.09.2012 r. Zarzad Spdldzielni podjal - na podstawie § 75 Statutu Spéldzielni oraz Regulaminu rozliczania
kosztéw budowy i okreélania wkladow budowlanych na lokale w realizowanych inwestycjach, przyjetego przez Rade
Nadzorczg uchwala nr (...) z dnia 25.03.1998 r. z p6Zniejszymi zmianami - uchwale nr 30 w sprawie ostatecznego
rozliczenia zadania inwestycyjnego przy ul. (...) w W.. To rozliczenie zostalo zatwierdzone przez Rade Nadzorcza
uchwalg z dnia 22.05.2017 .

Zgodnie z § 26 ust. 6-7 Statutu Spoldzielni, jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia budowy lokalu powstanie
réznica pomiedzy wysoko$cig wstepnie okre$lonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniony
lub zobowiazany z tego tytutu jest czlonek spotdzielni, ktéremu w chwili dokonania rozliczenia przystluguje prawo
do lokalu. Stosownie za$ do postanowien powyzej powolanego Regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza na
podstawie statutowego upowaznienia, za czlonka Spo6ldzielni uwaza sie nie tylko osoby posiadajace status czltonka,
ktorym przystuguje tytul prawny do lokalu, ale rowniez osoby nie bedace jej czlonkami, a posiadajace tytul prawny do
lokalu, w tym osoby bedace nabywcami od o0s6b trzecich praw do lokali.

Powodka zawiadomila pozwanych w 2013 i 2014 r. o rozliczeniu inwestycji przy ul. (...) w W. i wezwala ich pismami
—codo N. D. z18.12.2013 r. i 29.05.2014 1., a co do (...) z 26.06.2014 r. - r. do zaplaty kwoty dochodzonej obecnie
pozwem.

Spoldzielnia przeniosla wierzytelnosci przystugujace jej wobec pozwanych na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W.. Nastepnie
podmioty te zawarly umowe cesji zwrotnej wierzytelnosci (w dniu 06.09.2017 r.) na rzecz powddki.

Zgodnie zwyliczeniami SM (...) pozwani sa zobowiazani do zaplaty na jej rzecz kwoty 358.756,77 zt z tytulu niepokrycia
w calo$ci kosztow budowy lokalu mieszkalnego i miejsc postojowych w budynku przy ul. (...) w W..

Nabywca wierzytelno$ci, ktéra miala przystugiwaé¢ powddce wobec pozwanych - (...) Sp. z 0.0. - wezwala ich do proby
ugodowej wnioskiem z 22.07.2014 r. Do ugody sadowej nie doszlo.

Zaréwno N. D., jaki (...) S.A. nie sa czlonkami powodowej Spé6ldzielni.

Dowody, na ktérych Sad sie oparl, i przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodno$ci i mocy
dowodowe;j.

Powyzsze fakty byly co do zasady bezsporne pomiedzy stronami. Ustalono je na podstawie caloksztaltu
zgromadzonego materiatu, na ktory sktadaly sie dokumenty dolaczone przez powddke do pozwu, przedktadane przez
strony w trakcie postepowania oraz w oparciu o ich niekwestionowane o§wiadczenia.

Przy ustalaniu faktéw pominieto cze$¢ z dokumentdw, jak chociazby skladne przez SM (...) opinie bieglych, ktore
mialy §wiadczy¢ o rzeczywistym terminie oddania budynku do uzytkowania. Zostaly one sporzadzone na potrzeby



innych spraw i w niniejszej mialy moc jedynie dokumentéw prywatnych. Ponadto kwestia tego jak nalezalo okreslié
ten termin miata w istocie charakter sporu o prawo, a nie o fakty, gdyz strony réznily sie w zakresie interpretacji
ustawowego wyrazenia. Uwzgledniajac ostateczne przyczyny, dla ktérych oddalono powodztwo (o czym nizej), opinie
te nie mialy zadnej wartoSci dowodowej w niniejszej sprawie.

Sad oddalil wnioski powddki zmierzajace do dopuszczenia dowodu z opinii bieglych (z zakresu rachunkowosci i
budownictwa oraz z zakresu budownictwa, zgloszone w pozwie - k. 3 i 4 akt sprawy). Byly one nieprzydatne dla
rozpoznania sprawy, majac na uwadze przyjecie, ze pozwani nie byli biernie w niej legitymowani, wobec braku
podstawy prawnej, na ktorej Spoldzielnia moglaby oprze¢ swoje wobec nich roszczenia (o czym nizej). Z tych przyczyn
prowadzenie dalszego postepowania dowodowego byto bezprzedmiotowe i wnioski o wydanie opinii przez bieglych
oddalono.

W sprawie dopuszczono dowod z przestuchania stron, z ograniczeniem do przedstawiciela powodki. Dowdd ten
nie mial ostatecznie znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, Czlonek zarzadu Spoéldzielni mial nikla wiedze w
sprawie, ponadto — uwzgledniajac podstawe oddalenia powodztwa — jego zeznania nie wniosly nic istotnego dla jej
rozpoznania.

Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku.

Majac na uwadze zgloszone przez powoda zgdanie, w niniejszej sprawie nalezalo zastosowaé przepisy ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych (dalej takze u.s.m.). W szczegélnoSci, zwazywszy na zadanie przez Spoldzielnie
rozliczenia kosztéw budowy budynku przy ul. (...) w W., nalezalo rozwazy¢ zastosowanie art. 18 tego aktu prawnego,

a takze mozliwoé¢é oparcia sie, na co wskazywala powddka, na art. 177 ustawy.

Analiza obowiazujacych uregulowan prawnych doprowadzita Sad do stwierdzenia, ze pozwani nie mogli by¢ biernie
legitymowani w niniejszej sprawie, poniewaz brak bylo podstawy prawnej, ktéra moglaby stanowié¢ podstawe
zgloszenia przedmiotowych zadan wobec nich przez Spoldzielnie.

N. D. — co bezsporne — przystuguje prawo odrebnej wlasnos$ci lokalu i udzial we wspotwlasnosci lokalu garazowego.
(...) nabyla za$ wcze$niej te prawa od powodki, aby nastepnie odsprzedac je wspolpozwanej. Osoby wystepujace po
stronie pozwanej nie sa czlonkami SM (...). N. D. nie lacza i nigdy nie laczyly ze Spoldzielnia jakiekolwiek stosunki
prawne. Lokal nabyla na podstawie umowy zawartej nie z powo6dka, lecz z poprzednim wilascicielem lokalu. (...) nigdy
nie zawierala ze Spoldzielnig tzw. umowy o budowe lokalu. Prawo do niego i udzial we wspotwlasnosci garazu spotka
nabyla juz po wybudowaniu w budynku przy ul. (...) lokali, dokonujac z powddka rozliczen wzajemnych wierzytelnoéci
zwigzanych z faktem, ze byta ona wykonawca rob6t budowalnych na tym obiekcie.

Stosownie do aktualnego brzmienia art. 18 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych z osobg ubiegajaca sie
o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu spoéldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w
formie pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci, powinna zobowiazywaé strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu,
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu oraz zawiera¢ m.in. obligatoryjne elementy wskazane w ust.
1 tego przepisu. Zgodnie za$ z art. 18 ust. 2 u.s.m. osoba, o ktoérej mowa w ust. 1, wnosi wklad budowlany wedlug
zasad okreslonych w statucie i w umowie w wysokoSci odpowiadajacej caloéci kosztow budowy przypadajacych
na jej lokal. Jezeli cze$¢ wkladu budowlanego zostala sfinansowana z zaciagnietego przez spéldzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, osoba ta jest obowiazana do splaty tego kredytu wraz z odsetkami w
czesci przypadajacej na jej lokal.

Art. 18 ust. 4 u.s.m. w aktualnym brzmieniu przewiduje, ze rozliczenie kosztow budowy nastepuje w terminie 3
miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Po uplywie tego terminu roszczenie spéldzielni o uzupelienie
wkladu budowlanego wygasa. Do 9 wrze$nia 2017 r. ostatni z powolanych przepiséw przewidywal tylko, Ze rozliczenie
kosztow budowy nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Przed 31 lipca 2007
r. takiego uregulowania nie bylo. Ponadto do 9 wrze$nia 2017 r. art. 18 ust. 1 przewidywal, ze tylko z czlonkiem



spoldzielni ubiegajacym sie o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu spoldzielnia mogla zawrze¢ umowe o budowe
lokalu.

Stosownie do art. 21 u.s.m. spoéldzielnia ustanawia na rzecz osoby, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, albo nabywcy
ekspektatywy wlasno$ci odrebng wlasno$¢ lokalu, w terminie 2 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie
odrebnych przepisoOw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie - w terminie 2 miesiecy od uzyskania takiego
pozwolenia. Na zadanie czlonka spoéldzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji
inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu

Zgodnie z aktualnymi regulacjami ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej
jest obligatoryjne m.in. w razie przyslugiwania danej osobie jednego z ograniczonych praw rzeczowych
(spoldzielczych) lub ekspektatyw praw. Osoba, ktorej przystuguje odrebne prawo do lokalu moze by¢ takim czlonkiem,
jednak tylko na swoje zadanie. Tre$¢ art. 18 powolanego wyzej aktu prawnego, czy to w aktualnym brzmieniu, czy
poprzednim jest jednoznaczna. Spoldzielni przystuguje roszczenie o rozliczenie kosztéw budowy lokalu jedynie w
stosunku do osoby, ktéra: a) byla czlonkiem spoldzielni (do 9 wrzeénia 2017 r.), b) zawarla z nia umowe o budowe
lokalu. W niniejszej sprawie nie bylo sporne, ze takie osoby nie istniejg.

Odnoszac sie w zwigzku z tym do zadania skierowanego wobec N. D.. Pozwana ten jest i byla osoba trzeciag wobec
spoldzielni. Prawo do lokalu nabyla na rynku wtérnym. Mieszkanie stanowiace jej wlasno$c¢ oraz budynek, w ktorym
jest polozone, nie znajduja sie w zasobach Spoldzielni. Pozwanej przystuguje prawo wlasnosci lokalu, a nie jedno z
ograniczonych (spoldzielczych) praw rzeczowych. Nie zawierala z powddka umowy o wybudowanie lokalu. Nie wnosila
wkladu budowlanego, lecz zaplacila poprzedniemu wlascicielowi lokalu rynkowa cene za nabycie prawa do niego.
Zaden przepis prawa nie przewiduje, aby Spéldzielnia mogla wystapi¢ wobec niej z roszezeniem o rozliczenie kosztow
budowy (uzupelienie wkladu budowlanego). W szczegblnoSci nie stanowi takiej podstawy powolany art. 18 ustawy
o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Powodka powoltywala sie w zakresie podstawy prawnej swojego zadania na mozliwo$¢ zastosowania przez analogie art.

177 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten odnosi sie do spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu
mieszkalnego i przewiduje, ze jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy powstala réznica pomiedzy
wysokos$cia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniony albo zobowiagzany z
tego tytutu jest czlonek albo osoba niebedaca czlonkiem spéldzielni, ktérym w chwili dokonania tego rozliczenia
przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu. Spoéldzielnia wywodzila, ze unormowanie to powinno zostaé
zastosowane w niniejszej sprawie.

Sad nie znalazl podstaw do podzielenia takiego pogladu. Oparcie sie na analogii z ustawy wymaga, aby istniala luka
prawna, co oznacza, ze dana rozwazana sytuacja nie zostala uregulowana w przepisach, co powoduje koniecznoéé
zastosowania innej podobnej normy prawnej. W takim przypadku dla oceny konkretnych faktéw nalezy wiec odwolac
sie do przepisu, ktéry normuje podobny stan faktyczny. W ocenie Sadu taka sytuacja nie wystepowala w niniejszej
sprawie.

Odnoszac sie do mozliwoéci zastosowania art. 177 u.sm., ubocznie nalezy zauwazyé, Ze przepis ten obecnie utracit
swoj praktyczny sens, gdyz po wejSciu w zycie nowelizacji ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca
2017 1. nie jest juz mozliwa sytuacja, by osoba majaca spo6ldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu nie byta czlonkiem
spoldzielni. Niezaleznie od tego nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze geneza art. 177 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
wskazuje na to, ze zawarcie w nim zastrzezenia o mozliwosci rozliczenia wkladu budowlanego z osoba nie bedaca
czlonkiem spéldzielni, ktorej przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, wigzalo sie przede wszystkim
z uznaniem przez Trybunal Konstytucyjny, ze tego typu prawo moze przystugiwa¢ rowniez innym, niz czlonkowie
spoldzielni, podmiotom (wyrok z dnia 30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03).

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze aczkolwiek spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego jest zblizone do
prawa wlasnosci, to pozostaje ono ograniczonym prawem rzeczowym, a wiec inaczej rzecz ujmujac jest tzw. prawem



na rzeczy cudzej. Wigze sie z nim nieodlacznie wklad budowlany, ktéry — stosownie do art. 17° ust. 3 u.s.m. — w
razie zbycia tego prawa przechodzi wraz z nim na zbywce. Ponadto, aczkolwiek jest to prawo zbywalne, podlega
dziedziczeniu i upowaznia do korzystania z rzeczy w szerokim (zblizonym do prawa wlasnoéci) zakresie, nie wigze
sie z nim - w przeciwienstwie do odrebnej wlasnos$ci lokalu — prawo wlasnosci udzialu w nieruchomosci wspolnej,
lecz jedynie uprawnienie do korzystania z czeSci wspdlnych nieruchomosci, na ktorej jest posadowione mieszkanie.
Przede wszystkim jednak prawo to wiaze sie z powstaniem stosunku prawnego pomiedzy osoba, ktérej ono przystuguje
a spoldzielnia mieszkaniowa, u podstaw ktérego stoi umowa o jego ustanowieniu. Jego tre$é wprowadza wzajemne
zalezno$ci pomiedzy tymi podmiotami, w tym dotyczace rozliczenia oplat, korzystania z cze$ci wspdlnych, itd.

Nalezalo mie¢ takze na uwadze racjonalno$¢ ustawodawcy oraz systematyke i kompletno$é ustawy. Art. 18 u.s.m.
podlegal kilku nowelizacjom, lecz pomimo tego nie podjeto dziatan legislacyjnych majacych na celu umozliwienie
rozliczenia sie przez spoldzielnie z tytutu kosztow budowy (wkladu budowlanego) z osobami innymi niz wskazane
w ust. 1 tego przepisu. W ocenie Sadu jest to oczywiste, uwzgledniajac chociazby powolane wyzej réznice pomiedzy
odrebna wlasnos$cig lokalu a spo6ldzielczym wlasnoSciowym prawem. Z kolejnych nowelizacji aktu prawnego wynika,
ze ustawodawca dazyl do tego, aby spoldzielnie jak najszybciej konczyly proces budowlany i w zwigzku z tym
niezwlocznie (obecnie 3 miesigce) rozliczaly go. Ten krotki okres w powigzaniu z treécig art. 18 ust. 1 u.s.m. i
odniesieniem sie w nim do umowy o budowe lokalu w ocenie Sadu jednoznacznie wskazuje na zamiar prawodawcy, tj.
dokonanie rozliczen tylko z osoba, ktora byla jej strona. Podkresli¢ nalezy, ze regulacja ta jest wyczerpujaca, odnoszac
sie wprost do prawa odrebnej wlasnosci lokali, na co wskazuje systematyka ustawy.

Istotnym jest réwniez to, ze art. 18 ust. 4 u.s.m., w odréznieniu od art. 177 u.s.m., nie stanowi o rozliczeniu wkladu
budowlanego, gdyz ten — w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu — w ogoéle nie istnieje. Wklad taki
jest bowiem zwigzany z umowa o wybudowanie lokalu oraz ekspektatywa prawa. Po nabyciu wlasnosci przez strone
umowy nie mozna juz méwié¢ o wkladzie budowlanym, gdyz ten oznacza po prostu odpowiednik ceny za nabycie
lokalu stanowiacego odrebna nieruchomo$¢. W odréznieniu od spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, w
przypadku dalszego zbycia odrebnego lokalu dochodzi do przeniesienia na nabywce wszelkich do niego praw, lecz nie
przechodzi na ta kolejng osobe - tak jak ma to miejsce przy tym ograniczonym prawie rzeczowym - wklad budowlany.
Kolejny nabywca lokalu placi wiec cene za prawo wlasnosci do niego oraz udzialy w nieruchomoéci wspoélnej, ktore to
uprawnienia sg calkowicie oderwane od praw spo6ldzielni i rozliczen pomiedzy nig a osoba, z ktoéra wigzala ja umowa
o wybudowanie lokalu.

Powyzsze wskazuje, ze regulacja art. 18 u.s.m. jest zupelna. Brak jest luki w prawie, ktéra wymagataby odwolania

sie do analogii i stosowania art. 177 u.s.m. do osoby majacej aktualnie prawo wlasnosci do lokalu, a ktére to kiedy$
przystugiwalo czlonkowi spoldzielni i nastepnie zostalo na rzecz nowego wlasciciela przez niego zbyte. Wszelkie
rozliczenia z tego tytulu i wynikajace z nich roszczenia moglyby wiec by¢ skierowane przez powddke jedynie do osoby,
ktora - jako czlonka spéldzielni - laczylaby z nig umowa o wybudowanie lokalu, na podstawie ktérej wnioslaby ona
wklad budowlany i co do ktoérej, po ustanowieniu prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, spelnialyby sie wynikajace z
umowy i statutu spoldzielni warunki, umozliwiajac zadania od niej zaplaty. W niniejszej sprawie ustalono, ze takiej
osoby nigdy nie bylo.

Brak wiec bylo ustawowej podstawy roszczenia powddki wobec N. D.. To samo nalezalo odnie$¢ do (...) S.A.
Spoélka ta zawarla co prawda ze Spoéldzielnia umowe, na mocy ktorej doszlo do wyodrebnienia lokali i zbycia ich
wlasno$ci. Ponadto, w dacie dokonania tej czynnos$ci byla ona czlonkiem SM (...). Nigdy jednak nie zawarla ona
z powodka umowy przewidzianej w art. 18 ust. 1 u.s.m. Pomiedzy podmiotami tymi nie doszlo wiec do ustalenia
wkladu budowlanego w okreslonej wysokoSci, ktory moglby stanowi¢ podstawe dalszych rozliczen pomiedzy stronami.
Podkreslié nalezy, ze istotnymi elementami umowy o budowe lokalu, w zwigzku z wniesieniem wkladu budowlanego i
potencjalng mozliwoscia jego rozliczenia po zakonczeniu inwestycji, sa postanowienia wskazane w art. 18 ust. 1 u.s.m.,
a wiec m.in. dotyczace okreslenia zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia wysokoSci kosztow budowy lokalu oraz okreslenia zasad ustalania wysokoéci kosztow
budowy lokalu.



W ocenie Sadu, odwotujac sie zar6wno do logicznego rozumowania, jak i zasad do§wiadczenia zZyciowego, oczywistym
dla kazdego musiato byé¢, Ze laczaca strony umowa nabycia przez (...) lokalu od Spoéldzielni, w tym poprzedzajace
ta czynno$¢ uzyskanie przez spolke czlonkostwa w SM (...), mialy jasno wynikajacy z okolicznoSci cel. Z jednej
strony wigzalo sie to z ostatecznymi rozliczeniami pomiedzy tymi podmiotami, a dotyczacymi prac wykonanych
przez pozwang jako wykonawce robo6t. Z drugiej strony za$ takie rozwiazanie wigzalo sie z obowigzujacymi 6wezeénie
ograniczeniami zwigzanymi ze zbywaniem przez spdldzielnie mieszkaniowe lokali na rzecz innych os6b niz ich
czlonkowie. Posluzenie sie w umowie okre§leniem wklad budowlany stanowilo dostosowania jej tre$ci do wymogoéw
prawa, jednak majac na uwadze cel tych czynnoéci — koncowe rozliczenie wzajemnych wierzytelno$ci, nabycie przez
spoltke odrebnych lokali — nie moglo budzi¢ watpliwos$ci, ze w istocie zaplacone przez (...) kwoty stanowily cene za
przeniesienie prawa wlasnosci.

Uwzgledniajac fakt, ze Spéldzielnie i spolke nie laczyla nigdy umowa o budowe lokalu, a ponadto ta druga nie jest juz
czlonkiem powodki, niewatpliwie (...) nie mogla byé pozwang w niniejszej sprawie na podstawie art. 18 u.s.m. Wyzej
juz wykazano, ze brak bylo innego przepisu prawa, ktéry moglby stanowi¢ podstawe roszczen SM (...) wobec tego
podmiotu.

Przypomnie¢ nalezy, ze dnia 18.09.2012 r. Zarzad Spdldzielni podjal - na podstawie § 75 Statutu Spoéldzielni oraz
Regulaminu rozliczania kosztéw budowy i okreslania wkladow budowlanych na lokale w realizowanych inwestycjach,
przyjetego przez Rade Nadzorcza uchwalg nr (...) z dnia 25.03.1998 r. z p6zniejszymi zmianami - uchwale nr 30 w
sprawie ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego przy ul. (...) w W..

Zgodnie za$ z § 26 ust. 6-7 Statutu Spoldzielni, jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia budowy lokalu powstanie
roznica pomiedzy wysoko$cia wstepnie okreslonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniony
lub zobowiazany z tego tytulu jest czlonek spoldzielni, ktéremu w chwili dokonania rozliczenia przystuguje prawo
do lokalu. Stosownie za$ do postanowien powyzej powolanego Regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza na
podstawie statutowego upowaznienia, za czlonka Spoéldzielni uwaza sie nie tylko osoby posiadajace status czlonka,
ktérym przyshuguje tytul prawny do lokalu, ale rowniez osoby nie bedace jej czlonkami, a posiadajace tytul prawny do
lokalu, w tym osoby bedace nabywcami od os6b trzecich praw do lokali.

Uwzgledniajac powyzsze, powddka nie mogla domagacé sie zaplaty na podstawie postanowien Statutu od (...) S.A,,
gdyz pozwanej tej, w momencie wskazywanym przez Spdldzielnie jako data rozliczenia, nie przystugiwaly prawa do
lokali, a ponadto nie byta ona wtedy juz jej czlonkiem. W przypadku zas N. D., aczkolwiek jest ona wlascicielem lokalu,
to nigdy nie byla i nie jest czlonkiem SM (...). Oczywistym musialo by¢, ze obowiazujacy w Spoldzielni regulamin
rozliczenia kosztow budowy, ktory zostal uchwalony przez rade nadzorcza na podstawie statutowego upowaznienia,
nie mogl stanowié¢ podstawy jej roszczen wobec tego pozwanego.

Zgodnie z powolanym powyzej wewnetrznym regulaminem, za czlonka spoldzielni dla potrzeb dokonania rozliczenia
uwaza sie nie tylko osoby posiadajace statut czlonka, ktérym przystuguje tytul prawny do lokalu, lecz takze osoby, ktore
takimi czlonkami nie sg, w tym réwniez nabywcow od 0s6b trzecich tych praw. Tego rodzaju uregulowanie nie moglo
stanowi¢ jakichkolwiek podstaw dla odpowiedzialno$ci N. D. wobec powodki, gdyz zaréwno statut, jak i uchwalony
na jego podstawie regulamin mogly by¢ zrédlem praw i obowigzkéw wylacznie spoéldzielni oraz jej czlonkéw. Na
gruncie podstawowych zasad prawa cywilnego oczywistym musialo byé¢, Ze czynno$¢ prawna jednej osoby nie moze by¢
samodzielng podstawa do powstania umownego zobowigzania innej osoby. Pozwana nie wnosit o czlonkostwo w SM
(...), nie jest jej czlonkiem i nie stala sie nim na mocy przepiso6w prawa. W zwigzku z tym jakiekolwiek unormowania
regulaminu, czy statutu powddki nie mogly i nie moga jej dotyczy¢é.

Spoldzielnia jako ewentualng (,,z ostroznoSci procesowej”) podstawe swoich roszczen wskazala rowniez na przepisy
o bezpodstawnym wzbogaceniu. Uzasadniono to twierdzeniem, ze wklad budowlany wniesiony na poczet kosztéw
budowy nie pokryl rzeczywistych jej kosztow, co powodowalo, Ze pozwani mieli by¢ wzbogaceni wzgledem powodki. W
przypadku N. D. nie istnial Zaden zwigzek pomiedzy czynnoéciami dokonanymi przezniai (...) S.A. oraz roszczeniami
Spoéldzielni i ich podstawa faktyczng. Brak bylo wiec przestanek, ktore pozwalalby chociaz na probe ustalenia w drodze



logicznego rozumowania, ze pozwana ta mogla sie w jakikolwiek sposéb wzbogaci¢ wzgledem powddki. Odnoszac
za$ tak sformutowang przez SM (...) podstawe prawna jej roszczen do sytuacji pozwanej spokki, to poza sporem
bylo, ze zrédlem wszelkich rozliczen i przesunie¢ majatkowych pomiedzy nimi byta umowa. Istniala wiec podstawa
prawna w postaci laczacego strony zobowiazania, ktora wylaczala mozliwoé¢ dochodzenia przez Spéldzielnie zaplaty
na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Przedstawione rozwazania, a przede wszystkim uznanie, ze pozwani nie sa legitymowani biernie do wystepowania
W niniejszej sprawie, prowadzily do oddalenia powoddztwa. W zwigzku z powyzszym Sad nie badal dalej idacych
twierdzen i zarzutéw stron. Ubocznie mozna jedynie nadmienié, Ze za uznaniem pozwu za niezasadny mogly
przemawiaé rowniez inne wzgledy. Argumenty pozwanych dotyczace np. wygasniecia zobowigzania, stosownie do art.
18 ust. 4 u.s.m. w zw. z art. 10 ustawy z dnia 10 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych
byly jak najbardziej zasadne, w szczegolnosci uwzgledniajac wynikajace ze zgromadzonego materialu fakty dotyczace
oddania budynku do uzytkowania. Ewentualnie, mozna bylo rozwazaé réwniez zarzut przedawnienia, ktory takze
bylby zasadny. Majac jednak na uwadze przedstawione wyzej argumenty, Sad nie prowadzil szczegdétowych ustalen
irozwazan w tym kierunku.

O kosztach procesu orzeczono uwzgledniajac tresé¢ art. 98 k.p.c. oraz wynikajaca z niego zasade odpowiedzialnoéci
za wynik sprawy. Na koszty te, jako niezbedne dla celowej obrony pozwanych, skladalo sie wynagrodzenie
profesjonalnych pelnomocnikéw, ktoérzy reprezentowali N. D. oraz (...) S.A. O wysokoSci naleznych pozwanym
kosztow orzeczono majgc na uwadze minimalne stawki wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia pozwu), a
wiec 10.800 zt oraz oplate od dokumentu pelnomocnictwa (17 zb).



