Sygn. akt ITI C 850/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2019 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR del. Bartosz Grajek

Protokolant: Ewelina Kostka

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2019 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko P. N., E. N.i(...) SAwW.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz P. N. i E. N. solidarnie kwote 10.817 z} (dziesiec tysiecy
osiemset siedemnascie zlotych) i narzecz (...) SAw W. kwote 10.817 z} (dziesie¢ tysiecy osiemset siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt III C 850/18

UZASADNIENIE

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla pozew o zasadzenie solidarnie od P. N.i E. N. i in solidum od (...) S.A.
w W. kwoty 266925,15 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18 wrzeénia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku
oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

Z uzasadnienia pozwu wynika, ze powddka dochodzi wierzytelnosci z tytulu niepokrycia w calosci kosztéw budowy
lokalu mieszkalnego nr (...) i miejsca postojowego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. W ocenie Spéldzielni ostateczna
wysoko$é wkladu budowlanego zostala rozliczona dopiero w uchwale Zarzadu Spéldzielni z 17 wrzeénia 2012 roku,
a zatem wklad wniesiony przez Spotke (...) S.A. przy okazji przeniesienia na nig wlasnosci tych lokali w 2002 roku
wymagal uzupelienia. W ocenie Spdéldzielni pozwani ad. 1 i ad. 2 sa zobowiazani do zaplaty na rzecz powo6dki
kwoty objetej pozwem, zgodnie z postanowieniami statutu spoldzielni albowiem w dacie dokonania ostatecznego
rozliczenia zadania inwestycyjnego byli i sa nadal wlascicielami przedmiotowych nieruchomosci. Z kolei pozwana
ad. 3 ma obowigzek zaplaty tej kwoty na podstawie art. 21 ust. 1 w zw. z art. 18 ust. 2 i ust. 4 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spdldzielniach mieszkaniowych, jako Ze ustanowiono na jej rzecz odrebna wlasnosé lokali przed
zakonczeniem inwestycji budowlanej. Ponadto w ocenie Spéldzielni jej roszczenie moze znalezé oparcie takze w
przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W dniu 14 lutego 2018 roku Referendarz Sadowy w postepowaniu upominawczym wydat nakaz zaplaty, ktérym
nakazal pozwanym zaplate zadanej kwoty.



Pozwani wniesli sprzeciwy od w/w nakazu, ktérymi zaskarzyli go w caloéci i wniesli o oddalenie powodztwa.

Pozwani P. N. i E. N. podnie$li, iz skierowane do nich roszczenie, jako oparte na przepisach statutu oraz
regulaminu spdldzielni, jest pozbawione podstaw prawnych, bowiem nie sa oni czlonkami spéldzielni, zatem akty

te ich nie obowigzujg. W ich ocenie zastosowanie tutaj méglby mieé¢ przepis art. 177 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych w brzemieniu obowigzujacym na dzien dokonania ostatecznego rozliczenia, jednakze dotyczy on
wylgcznie zobowigzanego, ktéremu w chwili dokonania rozliczenia kosztéw budowy lokali przystugiwato spéldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu, tymeczasem pozwani takiego prawa nie posiadaja. Wskazali tez, ze w/w ustawa nie
przewiduje obowiazku uzupelnienia wkladu budowlanego po ustanowieniu na rzecz czlonka odrebnej wlasnosci lokali.
Ponadto podniesli, ze sp6ldzielnia w umowach, na mocy ktérych ustanowila odrebng wtasnosé lokali i zbyla ja na rzecz
(...), oéwiadczyla iz wklad zostatl zaplacony w caloSci i zrzekla sie wszelkich roszczen z tego tytutu.

Pozwana (...) S.A. podniosla, ze umowy na podstawie ktérych stat sie wlascicielem przedmiotowego lokalu i miejsca
postojowego nie mialy charakteru umowy o budowe lokalu, skoro nie zawierala ustalen co do ustalenia wysokoéci
kosztéw budowy, a spdéldzielnia w ten sposoéb zadysponowala samodzielnymi lokalami. W ocenie pozwanej byla to
ich sprzedaz lub tez odnowienie z art. 506 § 1 k.c. a w zwiazku z tym koszty budowy tych lokali nie moga podlegaé
rozliczeniu ostatecznemu. (...) podniosla takze zarzut przedawnienia dochodzonego roszczenia.

Sad ustalil, co nastepuje:

Aktem notarialnym z dnia 30 wrze$nia 2002 roku (rep. A nr (...)) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. ustanowila
odrebna wlasno$é lokali mieszkalnych numer (...) wraz ze zwigzanymi z tymi lokalami prawami oraz przeniosta
wlasno$¢ tych lokalu na rzecz (...) SSA. w W. (§ 6 i 7). Przy czym w § 3 aktu znalazlo sie oS§wiadczenie J. S. i A.
S., dzialajacych w imieniu Spoldzielni, iz na nieruchomosci realizowana jest inwestycja w postaci budowy budynku
mieszkalno-uslugowego wraz z garazem podziemnym, jak i ze budynek nie zostal dotychczas oddany do uzytku w
trybie przepisow ustawy z dnia 77 lipca 1994 roku — Prawo Budowlane, przy czym stan realizacji inwestycji umozliwia
przestrzenne oznaczenie kazdego z lokali znajdujacych sie w budynku. W § 8 aktu osoby dzialajace w imieniu
spoldzielni o$wiadczyly, ze spoldzielnia ustalila wysoko$¢ pelnego wkladu budowlanego przypadajacego na rzecz
czlonka spoiki (...) na kwote 405000 zt w przypadku lokalu numer (...) i 435000 zt w przypadku lokalu numer (...),
przy czym wklad zostal w calo$ci zaplacony, a rozliczenie z tego tytulu nastgpilo w formie potracenia wzajemnych
wierzytelno$ci w trybie art. 498 k.c. i spéldzielnia nie posiada w stosunku do czlonka zadnych wierzytelnosci z tego
tytulu (akt notarialny k. 30).

Analogiczne zapisy znalazly sie w akcie notarialnym zawartym w dniu 3 pazdziernika 2002 roku (rep. A nr (...)), w
ktorym spoéldzielnia ustanowila odrebna wlasnosé lokalu uzytkowego — garazu dwupoziomowego usytuowanego w
podziemiach budynku przy ulicy (...) oraz przeniosta wlasnos§é wynoszacego 9/79 udzialu w tym lokalu waz z prawem
do wylacznego korzystania z miejsc postojowych (...) na rzecz (...) S.A. W tym przypadku wklad budowalny zostal
ustalony na kwote 60000 z} i réwniez zaplacony w drodze potracenia (akt notarialny k. 36).

Lokal mieszkalny nr (...) oraz udzial 1/79 we wspotwlasnoéci lokalu uzytkowego wraz z prawem do wylacznego
korzystania z miejsca postojowego w budynku polozonym przy ulicy (...) S.A. zbyla w dniu 17 wrzes$nia 2003 roku na
rzecz P. N.1i E. N. (akt notarialny k 209).

W dniu 16 sierpnia 2004 roku spoéldzielnia uzyskala pozwolenie na uzytkowanie budynku przy ulicy (...), pomimo
tego, iz na te date nie zamontowano odpowiednich wind samochodowych umozliwiajacych korzystanie z najnizszej
kondygnacji dwupoziomowego garazu podziemnego stanowigcego cze$¢ inwestycji. Windy te zostaly zamontowane w
dniu 18 czerwca 2012 roku (protokol k. 116 verte).

W dniu 17 wrze$nia 2012 roku Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) podjat uchwale nr (...) w sprawie ostatecznego
rozliczenia zadania inwestycyjnego przy ulicy (...) w W. wraz z zalgcznikami 1-4. Zgodnie z w/w dokumentami wklad
budowlany za lokal nr (...) zostal wniesiony do kwoty 435000 zl, podczas gdy koszt jego budowy wynibst 685993,29



z} przy uwzglednieniu robot zaniechanych o wartosci. Z kolei wklad budowlany za miejsce postojowe nr 1 wniesiono
w kwocie 17172,62 zl podczas gdy koszt jego budowy mial wynie$é 33104,38 zl. (akt notarialny k. 122).

Zgodnie z § 26 ust. 5 statutu spoldzielni, rozliczenie kosztoéw inwestycji mieszkaniowych i ustalenia warto$ci
poczatkowej lokali (kosztéw budowy), dla ktérych maja by¢ ustanowione spoéldzielcze lokatorskie prawa do lokali
lub prawa odrebnej wlasnoéci lokali, dokonuje sie w dwoch etapach: wstepnie — w chwili rozpoczecia inwestycji na
podstawie dokumentacji technicznej i zbiorczego zestawienia kosztow, oraz ostatecznie po zakonczeniu inwestycji i
koncowym rozliczeniu inwestycji na podstawie rzeczywistych kosztéw inwestycji poniesionych przez spétdzielnie na
realizacje tego zadania. Wedlug ustepu 6 tego paragrafu, wstepne ustalenie kosztéw budowy poszczegdlnych lokalu,
dla ktérych maja byé ustanowione prawa, stanowi podstawe do okreSlenia przez spoldzielnie w umowach o budowe
lokalu zawieranych z czlonkami, wstepnej wysokosci wymaganego wkladu oraz wysokoéci i terminéw wnoszenia
zaliczek na poczet wymaganego wkladu. Stosownie do § 26 ust. 7, jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy powstala réznica miedzy wysoko$cia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego, a kosztami budowy lokalu,
uprawniony albo zobowigzany z tego tytutu jest cztonek spotdzielni, ktéremu w chwili dokonania tego rozliczenia przez
spo6ldzielnie przystuguje prawo do lokalu (statut k. 140).

Powyzszy stan faktyczny byl w pelni bezsporny, a Sad przy jego ustalaniu positkowal sie dolaczonymi do akt sprawy
dokumentami. Sad nie czynil ustalen co do daty ostatecznego zakonczenia inwestycji, bowiem kwestia ta nie miala
znaczenia dla rozstrzygniecia.

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

Strona powodowa przywolala kilka mozliwych podstaw odpowiedzialno$ci pozwanych, jednakze w przekonaniu Sadu
zadna z nich nie miala do nich zastosowania.

W pierwszej kolejnosci nalezy tu wskaza¢, ze pozwani P. N. i E. N. nie sa i nie byli cztonkami spdéldzielni, pozostaja
wobec niej osobami trzecimi. Ponadto przystuguje im prawo odrebnej wlasnosci zar6wno mieszkania jak i udzialu
we wspolwlasnos$ci lokalu uzytkowego, a budynek w ktérym sie znajdujg nie stanowi czeSci zasobow spoéldzielni.
W przekonaniu Sadu w tej sytuacji P. N. i E. N. nie obowiazuja postanowienia statutu ani regulaminu sp6tdzielni.
Zaréwno statut, jak i uchwalony na jego podstawie regulamin moga byé Zrédlem praw i obowigzkéw wylacznie
spoldzielni oraz jej czlonkéw. Na gruncie podstawowych zasad prawa cywilnego oczywistym musialo by¢, ze czynno$é
prawna jednej osoby nie moze by¢ samodzielna podstawa do powstania umownego zobowigzania innej osoby. W
zwigzku z tym jakiekolwiek unormowania regulaminu, czy statutu powddki nie mogly i nie moga ich dotyczy¢.

Fakt, ze w/w nie sa czlonkami spdldzielni wywoluje takze dalej idace konsekwencje. Stosownie do aktualnego
brzmienia art. 18 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych z osoba ubiegajaca sie o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu spoldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewazno$ci, powinna zobowigzywa¢ strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrebne;j
wlasnosci tego lokalu oraz zawiera¢ m.in. obligatoryjne elementy wskazane w ust. 1 tego przepisu. Zgodnie za$ z art.
18 ust. 2 zd. 1 u.s.m. osoba, o ktérej mowa w ust. 1, wnosi wktad budowlany wedlug zasad okre§lonych w statucie i w
umowie w wysoko$ci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy przypadajacych 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 uzupehienie
wkladu budowlanego wygasa. Istotnym jest tutaj jednak to, ze do 9 wrzeénia 2017 r. art. 18 ust. 1 przewidywal, ze
tylko z czlonkiem spoldzielni ubiegajacym sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu spéldzielnia mogla zawrzeé
umowe o budowe lokalu.

Stosownie za$ do art. 21 u.s.m. spéldzielnia ustanawia na rzecz osoby, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, albo nabywcy
ekspektatywy wlasnoéci odrebng wlasnoéc¢ 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
(spoldzielezych) lub ekspektatyw praw. Osoba, ktorej przystuguje odrebne prawo do lokalu moze by¢ takim czlonkiem,
jednak tylko na swoje zadanie. Tre$¢ art. 18 powolanego wyzej aktu prawnego, czy to w aktualnym brzmieniu, czy
poprzednim jest jednoznaczna. Spoldzielni przystuguje roszczenie o rozliczenie kosztéw budowy lokalu jedynie w
stosunku do osoby, ktora zwarla z nia umowe o budowe lokalu, a ponadto w stanie prawnym obowigzujacym do 9
wrze$nia 2017 roku, byla jej czlonkiem.

Jak juz wyzej wskazano pozwani P. N. i E. N. nie byli nigdy czlonkami spdéldzielni, juz wiec tylko z tej przyczyny
spoldzielni nie przyslugiwalo wzgledem nich roszczenie o uzupelienie wkladu budowlanego oparte na w/w
przepisach.

Ponadto nalezy stwierdzié, iz w przekonaniu Sadu umowa zawarta przez powddke i (...) S.A., ktorej skutkiem bylo
ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali i jej przeniesienie na rzecz tego pozwanego, nie miala charakteru umowy
o budowe lokalu. Umowa ta po pierwsze nie zawiera elementéw wymaganych dla jej waznosci okre$lonych w
art.18 ust. 1 u.s.m. Ponadto bezsprzecznie jej przedmiotem i bezposrednim skutkiem bylo ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci lokalu i przeniesienie tej wlasnoéci na rzecz (...), choé¢ zgodnie z przepisem art. 18 ust. 1 we wszystkich
jego brzmieniach, powinna jedynie zawiera¢ zobowigzanie do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokalu. Tym samym wywolala ona skutek w postaci przeniesienia wlasnosci cho¢ powinna jedynie zobowiazywaé do
ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu. Ma ona wiec charakter umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci t.j.
umowy rozporzadzajacej, zamiast umowy zobowiazujacej. W przekonaniu Sadu samo postuzenie sie w tej umowie
pojeciem wkladu budowalnego nie moglo skutkowa¢ dokonaniem jej odmiennej interpretacji. Zreszta sposob uzycia
tego pojecia wskazuje na zastapienie w ten sposéb pojecia ceny . Strona powodowa nie byla zreszta w stanie zaoferowaé
zadnego $rodka dowodowego, na okoliczno$¢ wykazania, iz umowa ta mialaby mieé¢ inny charakter niz to wprost z
niej wynikalo.

Tym samym roszczenie oparte na w/w przepisach nie przystugiwalo takze wzgledem pozwanej (...) S.A.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ takze nalezalo brak mozliwo$ci zastosowania choéby przez analogie przepisu art. 177
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten odnosi sie do spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu
mieszkalnego i przewiduje, Ze jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstala réznica pomiedzy
wysoko$cia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniony albo zobowigzany z
tego tytulu jest czlonek albo osoba niebedgca czlonkiem spéldzielni, ktorym w chwili dokonania tego rozliczenia
przystuguje spoldzielcze wlasnoséciowe prawo do lokalu.

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwoéci, ze pozwanym przysluguje prawo odrebnej wlasnosci lokalu zatem
przepis ten nie mégl mie¢ zastosowania wprost. Ponadto w przekonaniu Sgdu brak byto podstaw do jego zastosowania
w drodze analogii. Zastosowanie analogii z ustawy wymaga, aby istniala luka prawna, co oznacza, ze dana sytuacja nie
zostala uregulowana w przepisach, co powoduje konieczno$é¢ zastosowania innej podobnej normy prawnej. W takim
przypadku dla oceny konkretnych faktéw nalezy wiec odwotaé sie do przepisu, ktéry normuje podobny stan faktyczny.

W niniejszej sprawie taka luka nie istnieje. Ustawodawca w spos6b wyczerpujacy uregulowal kwestie ostatecznego
rozliczenia wkladu budowlanego dla lokali innych niz te do ktérych przysluguje spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo
do lokalu. Co do zasady winno ono bowiem nastapi¢ na podstawie powolanych we wcze$niejszych rozwazaniach
przepisow. Fakt za$ ze powodowa Spoéldzielnia zamiast zawrze¢ umowe o wybudowanie lokalu ustanowila odrebna
wlasno$¢ lokalu i wlasnoé¢ te przeniosla, przez co pozbawila sie mozliwosci dochodzenia zaplaty wkladu po jego



ostatecznym rozliczeniu, nie uzasadnia zastosowania w drodze analogii rozwigzania zawartego w przepisie, ktory
dotyczy wylacznie spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu.

Na marginesie mozna zresztg zauwazy¢, ze przepis ten obecnie utracil swdj praktyczny sens, gdyz po wejsciu w
zycie nowelizacji ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 r. nie jest juz mozliwa sytuacja,
by osoba majaca spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nie byla czlonkiem spoéldzielni. Niezaleznie od tego

nalezalo mieé¢ na wzgledzie, ze geneza art. 177 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wskazuje na to, ze zawarcie
w nim zastrzezenia o mozliwosci rozliczenia wkladu budowlanego z osoba nie bedaca czlonkiem spotdzielni, ktorej
przystuguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu, wigzalo sie przede wszystkim z uznaniem przez Trybunal
Konstytucyjny, ze tego typu prawo moze przystugiwaé réwniez innym, niz czlonkowie sp6ldzielni, podmiotom (wyrok
z dnia 30 marca 2004 r. sygn. akt K 32/03).

Na uwzglednienie nie zaslugiwalo takze roszczenie powodki o zasadzenie przedmiotowych kwot na podstawie
przepisoOw o bezpodstawnym wzbogaceniu. W przypadku pozwanych P. N. i E. N. nie istnial zaden zwiazek pomiedzy
czynno$ciami dokonanymi przez nichi (...) S.A. oraz roszczeniami Spo6ldzielni i ich podstawa faktyczna. Wymagalo by
to takze przeprowadzenia postepowania dowodowego, ktore pozwoliloby ustali¢ czy w istocie nabyli oni nieruchomoéc
za cene nie uwzgledniajgca ostatecznych kosztow jej wybudowania, odbiegajaca od rynkowych, a takie ze wzgledu na
brak wniosku strony powodowej, a takze chocby jej twierdzen w tym zakresie, nie zostalo przeprowadzone.

Odnoszac za$ tak sformutowana przez SM (...) podstawe prawna jej roszczen do sytuacji pozwanej spo6iki, to poza
sporem bylo, ze Zrodlem wszelkich rozliczen i przesunie¢ majatkowych pomiedzy nimi byla umowa. Istniala wiec
podstawa prawna w postaci laczacego strony zobowiazania, ktéra wylaczala mozliwo$¢ dochodzenia przez Spoldzielnie
zaplaty na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Na marginesie za$ nalezy zauwazy¢, ze nawet w przyjeciu odmiennego stanowiska o ile mozna podzieli¢ stanowisko
strony powodowej co do tego, ze spoldzielnia nie moglta w umowie skutecznie zrzec sie uprawnienia do zagdania zaplaty
pelnego wkladu budowlanego o tyle nie mozna uznaé, ze nie mogla skutecznie zrzec sie innych roszczen, w tym
roszczenia opartego na przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. Tymczasem w umowach o ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci lokalu mieszkalnego i udzialu w lokalu garazowym oraz ich przeniesieniu na rzecz (...), spéldzielnia zrzekla
sie wszelkich roszczen z tego tytulu.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w wyroku, rozstrzygniecie o kosztach procesu opierajac na przepisie art.
98 k.p.c. Na koszty procesu poniesione przez pozwanych skladaly sie oplaty od pelnomocnictw po 17 z} oraz koszty
zastepstwa procesowego w kwocie 10800 zl.

Z:

(...)



