Sygn. III C 1001/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

14 marca 2019 .

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie, Wydzial ITII Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSR (del.) Rafal Jasinski

Protokolant: Natalia Mroczynska

po rozpoznaniu 7 marca 2019 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko (...) spolce zo.0. wW.i (...) S A . wW.

o zaplate

1. oddala powddztwo w caloéci,

2. zasadza od Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) spdlki z 0.0. w W. kwote 10817 (dziesie¢ tysiecy
osiemset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 10800 (dziesieé tysiecy osiemset) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego,

3. zasadza od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) S.A. w W. kwote 10817 (dziesieé tysiecy osiemset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 10800 (dziesie¢ tysiecy osiemset) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego

Sygn. III C 1001/18

UZASADNIENIE

Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. (zwana dalej takze: Spoéldzielnig lub SM (...)) wniosla o zasadzenie od (...)
spolki z 0.0. w W. (zwanej dalej: Spoéltka (...)), in solidum z (...) S.A. w W. (zwana dalej: Spoika (...)), na rzecz SM
(...) kwoty 1.553922,27 z} wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od 18 wrze$nia 2012 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz
odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, a takze kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W dniu 11 maja 2018 r. Referendarz Sadowy w Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie wydal nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym prowadzonym pod sygn. akt II Nc 394/17, w ktérym uwzglednil dochodzone
roszczenie w calo$ci.

Spolka (...) i Spolka (...) ztozyly sprzeciwy od powyzszego orzeczenia, w ktoérych wniosly o oddalenie powddztwa w
calosci i zasadzenie na ich rzecz od powddki kosztoéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W 2000 r. Spdldzielnia (...) rozpoczela inwestycje polegajaca na budowie budynku mieszkalno-biurowego z
garazem podziemnym wraz z przytaczami i elementami zagospodarowania terenu na dzialkach nr ew. 111 i 112/1



z obrebu 1-01-11 w W. przy ul. (...) (okoliczno$¢ bezsporna, dowod: decyzje administracyjne k. 270-275, projekt
architektoniczno-budowlany k. 2777, zeznania powoda e-protokoél (...):49-1:04:33 k. 576).

3 pazdziernika 2002 r. Spoélka (...) i Spéldzielnia (...) zawarly umowe w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...),
na mocy ktorej Spoldzielnia przeniosta na rzecz Spolki (...) wlasnoéc lokalu uzytkowego nr (...) w budynku przy
ul (...) w W. (zwanego dalej: (...)), z ktérego nastepnie wyodrebnione zostaly dwa lokale — (...)., wraz z udzialem
we wspodlwlasnosci czesci wspdlnych budynku oraz udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym
usytuowany jest ten budynek.

W § 4 umowy Spoélka (...) oSwiadczyla, ze jest czlonkiem Spoéldzielni (...), a Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki
uchwala z dnia 21 czerwca 2002 wyrazilo zgode na nabycie od Spéldzielni (...) przedmiotowego Lokalu.

W & 8 umowy SM (...) o§wiadczyla, ze wklad budowlany na budowe przedmiotowego Lokalu zostal w calosci zaptacony,
a rozliczenie z tego tytulu nastgpilo w formie potracenia wzajemnych wierzytelnoSci na podstawie art. 498 k.c. i
Spoéldzielnia (...) nie posiada w stosunku do Spoélki (...) zadnych wierzytelnosci z tego tytulu (okoliczno$é bezsporna,
dowdd: odpis aktu notarialnego Rep. A nr (...) k.79-82, akt notarialny Rep A nr (...) k.83-84, akt notarialny Rep A
nr (...) k.84v.-85).

Spolka (...) zbylalokal (...), wyodrebniony zlokalu uzytkowego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W., narzecz (...) spotki
z 0.0. w W. na podstawie umowy z 25 wrzeSnia 2003 r. (okoliczno$é bezsporna, dowod: Odpis KW nr (...) k.86-96,
akt notarialny Rep A nr (...) k.226-232, zeznania pozwanej e-protokot (...):04:44-1:16:41 k.580).

W dniu 16 sierpnia 2004 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w W. wydat decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku przy ul. (...). W uzasadnieniu do powyzszej decyzji wskazano, ze podczas ogledzin powyzszego
obiektu przedstawiciel Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego przy udziale stron stwierdzil, ze roboty
budowlane zostaly zakonczone, a teren uporzadkowano (dowod: decyzja nr (...) k. 326, zeznania powoda e-protokdt

(...):49-1:04:33 k. 576).

Nieruchomo$¢é powyzsza zostala zasiedlona, a lokale wchodzace w sklad budynku wyodrebnione. Wlasciciele
powyzszych lokali tworza Wspolnote Mieszkaniowa, ktorej zarzadcg ustanowiona zostala Spoéldzielnia. Do momentu
wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie w budynku przy ul. (...) nie zostaly zamontowane dwa dZwigi wind
samochodowych w stanowigcym, wyodrebniony lokal uzytkowy, garazu na poziomie -2. Powyzsze prace wykonane
zostaly na zlecenie Spoldzielni (...) dopiero w 2012 r. Do tego czasu nie istnialy zadne przeszkody technologiczne do
zamontowania powyzszych wind. Opdznienie w wykonaniu tych prac budowlanych wynikalo jedynie z braku §rodkow
doich sfinansowania po stronie Sp6ldzielni (...). O0d 2004 do 2012 r. garaz na poziomie -2 nie byl wiec wykorzystywany
zgodnie z jego przeznaczeniem. 18 czerwca 2012 r. Spoldzielnia (...) i wykonawcea (...) sp6lka z o.0. spisaly protokot
konicowego odbioru robo6t budowlanych w tym zakresie (okoliczno$ci bezsporne, dowod: zeznania powoda e-protokdt
(...):49-1:04:33 k.576, zeznania pozwanej e-protokét (...):04:44-1:16:41 k.580).

Spéldzielnia (...) przyjela, ze do zakonczenia inwestycji budowlanej polegajacej na wybudowaniu budynku przy ul. (...)
w W. doszlo dopiero wraz z podpisaniem protokotu konicowego odbioru robét, tj. z dniem 18 czerwca 2012 r.

W konsekwencji w dniu 17 wrzesnia 2012 r. Zarzad Spoéldzielni (...) podjal - na podstawie § 75 Statutu Spoldzielni oraz
Regulaminu rozliczania kosztéw budowy i okreslania wkladow budowlanych na lokale w realizowanych inwestycjach,
przyjetego przez Rade Nadzorcza uchwalg nr 17 z dnia 25 marca 1998 r. z p6zniejszymi zmianami - Uchwale nr (...) w
sprawie ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego przy ul. (...) w W.. Zalacznik do powyzszej uchwaly stanowita
dokumentacja zawierajaca szczegblowe rozliczenie kosztow budowy poszczegolnych lokali i miejsc postojowych.
Ostateczng warto$¢ uzupehienia wktadu budowlanego dla lokalu uzytkowego nr (...) okreslono na kwote 101 624,09
z}, za§ w przypadku Lokalu nr (...) na kwote 1 277 833,75 zt

W § 5 Uchwaly wskazano, ze uzupelienie wkladéw budowlanych wynikajace z ostatecznego rozliczenia inwestycji
czlonkowie Spoéldzielni oraz osoby niebedace czlonkami Spoldzielni a posiadajace tytul prawny do lokali lub miejsc



postojowych znajdujacych sie w obiekcie sa zobowigzani wplaci¢ do kasy Spéldzielni lub na wskazane konto w terminie
15 dni od daty otrzymania powiadomienia — wezwania do zaplaty. Powyzsze rozliczenie zostalo zatwierdzone przez
Rade Nadzorcza uchwalg z dnia 22.05.2017 r. (okolicznoéci bezsporne, dowdd: akt notarialny Rep. A (...) k. 33-50,
zeznania powoda e-protokét (...):49-1:04:33 k. 576).

W § 26 ust. 6-7 Statutu Spoldzielni wskazano, ze jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia budowy lokalu powstanie
réznica 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 (okolicznoéci bezsporne, dowod: statut Spéldzielni (...) k. 20-28).

W § 1 Regulaminu rozliczania kosztéw budowy i okreSlania wkladow budowlanych na lokale w realizowanych
inwestycjach Spoldzielni Mieszkaniowej (...) wskazano, ze za Czlonka SM (...) uwaza sie jedynie osoby:

1. posiadajace status czlonka Spoldzielni, ktorym przystuguje tytul prawny lub ekspektatywa praw do lokali
znajdujacych sie w obiekcie

2. niebedace czlonkami Spoéldzielni a posiadajace tytul prawny lub ekspektatywe praw do lokali znajdujacych sie w
obiekcie

3. bedace nabywcami od 0s6b trzecich praw lub ekspektatyw praw do lokali znajdujacych sie w obiekcie,
w momencie dokonania ostatecznego rozliczenia kosztow budowy obiektu.
(dowdd: Uchwala nr (...) k.29-32).

W dniu 14 lipca 2014 r. Spéldzielnia (...) zawarla z (...) spotka z 0.0. w W. (zwana dalej: Administratorem) umowe
przelewu. W umowie tej strony ustalily, ze SM (...) przelewa powierniczo na rzecz Administratora wierzytelno$¢, ktora
zgodnie z jej o§wiadczeniem przystuguje jej wzgledem Spolki (...) oraz Spolki (...) w kwocie 1.553922,27 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od 18 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty, z tytulu niepokrycia w calo$ci kosztow budowy lokali
uzytkowych nr (...) wbudynku przy ul. (...) w W. (okolicznoé¢ bezsporna, dowod: umowa przelewu k. 100-102). W dniu
6 wrze$nia 2017 r. Spéldzielnia (...) zawarla z Administratorem umowe zwrotnego przelewu powyzszej wierzytelnosci
(okoliczno$c¢ bezsporna, dowdd: umowa zwrotnego przelewu k.104-107).

Spoldzielnia (...) wezwala Spoélke (...) i Spolke (...) do zaplaty kwoty 1.553922,27 z} tytulem nieuzupelionego wkladu
budowlanego (dowdd: pismo z 11 czerwca 2014 r. k.108, dowdd nadania i doreczenia k.109-110, pismo z 29 maja 2014
r. k.111-115).

Zaréwno Spolka (...),jaki Spolka (...) nie sa cztonkami powodowej Spoéldzielni (...). Zadna z powyzszych spotek nie
zawierala umowy o budowe lokalu ze Spoéldzielnig (...) (bezsporne, dowdd: oswiadczenia stron e-protokoél 16:57-23:29
k.380, zeznania powoda e-protokot 8:49-1:04:33 k.576, zeznania pozwanej e-protokol 1:04:44-1:16:41 k.580).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o wymienione wyzej dowody, ktérych autentyczno$é nie
byla kwestionowana przez zadna ze stron postepowania. Podkres$li¢ nalezy, ze okoliczno$ci stanowigce podstawe
wydania wyroku w niniejszej sprawie nie byly przedmiotem sporu miedzy stronami. Kwestia wymagajaca ustalenia
pozostawala jedynie ich interpretacja prawna. Sad na rozprawie 7 marca 2019 r. oddalit wniosek powddki o
dopuszczenie dowodu z opinii biegltych z zakresu budownictwa i rachunkowosci. Powyzsze dowody zgloszone zostaly
bowiem w celu wykazania okoliczno$ci nie majacych znaczenia w niniejszej sprawie. Powddztwo podlegalo bowiem
oddaleniu z uwagi na brak materialnej legitymacji biernej po stronie pozwanej, o czym w dalszej czeSci uzasadnienia.

Sad dokonal ustalenn w niniejszej sprawie takze w oparciu o dowod z zeznan stron postepowania, ograniczony do
przeshuchania przedstawiciela pow6dki oraz pozwanej Spolki (...). Powyzsze zeznania, wobec pozostalego materiatu
dowodowego zgromadzonego w sprawie, mialy charakter jedynie pomocniczy i uzupekliajacy. Z przestuchania
Prezesa Zarzadu powodowej Spoéldzielni wynikalo natomiast w sposob niewatpliwy, ze nie bylo technologicznych



przeszkod, ktére uniemozliwialyby zakonczenie inwestycji, niezwlocznie w ciggu kilku miesiecy po oddaniu lokali do
uzytkowania.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych z zakresu budownictwa i rachunkowo$ci. Pow6dztwo
nie zastugiwalo na uwzglednienie z uwagi na brak podstawy prawnej, zas wnioski zmierzaly do ustalenia wysoko$ci
roszczenia, ktore bylto niezasadne.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy Sad doszed} do przekonania, ze nie istnieje podstawa prawna, w oparciu o ktéra
powodka moglaby skutecznie dochodzi¢ od pozwanych roszczenia sformutowanego w pozwie.

Powddka, jako podstawe materialnoprawng dochodzonego roszczenia o rozliczenie kosztéw budowy nieruchomosci
przy ul. (...) wskazywala przepisy ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (zwanej dalej ustawa
o spdldzielniach mieszkaniowych lub w skrocie u.s.m.). Zgodnie z art. 18 powyzszej ustawy, z osoba ubiegajaca
sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu spoldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa o budowe
lokalu zawierana na podstawie art. 18 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych powinna
obejmowaé m.in. zobowiazanie do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czeéci przypadajacej na konkretny
lokal przez wniesienie wkladu (art. 18 ust. 1 pkt 1) oraz okreslenie zakresu rzeczowego rob6t realizowanych w ramach
zadania inwestycyjnego powierzonego spoéldzielni (art. 18 ust. 1 pkt 2). Umowa ta ma jednoznacznie zobowigzujacy
charakter — obliguje ona spoldzielnie do realizacji okre$lonej inwestycji, a po jej zrealizowaniu do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz drugiej strony umowy, ktora zobowigzuje sie do partycypowania w kosztach
budowy. Umowa tego typu dotyczy zatem ze swojej istoty okredlonej rzeczy przyszlej, dlatego tez nie jest mozliwe w
tym przypadku postuzenie sie konstrukcja umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci o podwojnym skutku
(art. 155 § 1 k.c.) (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z 13 kwietnia 2018 r., I CSK 324/17). Umowa przenoszaca
wlasno$¢ lokalu nie stanowila wykonanie zobowigzania z umowy o budowe lokalu, wobec czego art. 18 ust. 4 ustawy
o spo6ldzielniach mieszkaniowych nie moze znalez¢ zastosowania do ewentualnych rozliczen miedzy stronami.

Zwrdbcié rowniez nalezy, ze gdyby umowa skutkujaca wyodrebnieniem wlasnoSci lokalu w swej tresci zawieralaby
umowe o budowe lokalu réwniez pow6dztwo nie mogloby zosta¢ uwzglednione. W § 8 umowy z 3 pazdziernika 2002
r. (k.81v) strony umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu wskazaly, ze wklad zostal w pelni pokryty i Spéldzielnia nie
posiada w stosunku do Spolki (...) zadnych wierzytelnoéci. Takie postanowienie umowy skutkuje oceng, Zze umowe ta
nalezy zdyskwalifikowa¢ jako umowe o budowe lokalu. Kwalifikacja tej umowy jako umowe przenoszaca wlasnosé w
wykonaniu umowy o budowe lokalu to postanowienie bytoby niewazne i ze wzgledu na donioslo$¢ tego postanowienia
czyniloby cala umowe niewazna (art. 58 § 3 k.c.).

Powodztwo nie mogloby by¢ uwzglednione réwniez w przypadku gdyby umowe z 3 pazdziernika 2002 r. potraktowac
jako umowe w wykonania umowy o budowe lokalu — z uwagi na uplyw terminu. Art. 18 ust. 4 u.s.m. przewiduje, ze
rozliczenie kosztow budowy nastepuje w terminie 3 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Po uplywie
tego terminu roszczenie spéldzielni o uzupelnienie wkladu budowlanego wygasa. Podkresli¢ nalezy, ze powyzszy
przepis zostal zmieniony ustawa z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoéldzielcze. Art. 10 wyzej cytowanej ustawy stanowi, ze do
spraw sadowych wszczetych i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejécia w zycie niniejszej
ustawy stosuje sie przepisy niniejszej ustawy.

Do 9 wrze$nia 2017 r. przewidywat on tylko, ze rozliczenie kosztéw budowy nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia
oddania budynku do uzytkowania. Co wiecej, przed 31 lipca 2007 r. przepisu takiego ustawa w ogdle nie przewidywala.
Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. dokonywala réwniez zmiany w art. 18 ust. 1 u.s.m. Do 9 wrze$nia 2017 r. przepis ten



pozwalal bowiem na zawarcie przez sp6ldzielnie umowy o budowe lokalu jedynie z czlonkiem spéldzielni, ubiegajacym
sie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu.

Katalog osob, ktore moga by¢ czlonkami spoldzielni mieszkaniowej lub ktorych czlonkostwo jest obligatoryjne zostal
wymieniony w art. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i ma on charakter zamkniety. Zgodnie z tym przepisem
czlonkostwo w spoéldzielni mieszkaniowej jest obligatoryjne m.in. w razie przyshugiwania danej osobie jednego z
ograniczonych praw rzeczowych (spéldzielczych) lub ekspektatyw praw. Wilascicielowi odrebnego prawa do lokalu
przystuguje za$ jedynie roszczenie o przyjecie w poczet czlonkow spoldzielni. Nabycie go uzaleznione jest wiec od
zgody tej osoby. Analogiczne postanowienia dotycza réwniez os6b prawnych.

Tre$¢ art. 18 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie pozostawia watpliwoéci, iz spoéldzielni przystuguje
roszczenie o rozliczenie kosztéw budowy lokalu jedynie w stosunku do osoby, ktéra: bylta czlonkiem spotdzielni (w
okresie do 9 wrze$nia 2017 r.), lub ktora zawarla z nia umowe o budowe lokalu. Przepis ten nie stanowi podstawy
prawnej uwzglednienia powddztwa w stosunku do pozwanych. Spoélce (...) przystuguje bowiem prawo odrebnej
wlasnoSci lokalu i udziat we wspotwlasnosci lokalu garazowego. Prawo to zbyte zostalo pierwotnie przez Spéldzielnie
na rzecz Spoiki (...), ktéra z kolei odsprzedala je drugiej pozwanej. Poza sporem pozostawalo takze, ze zadna z
pozwanych nie jest czlonkiem Spoéldzielni (...). Prawo do lokalu zostalo przez nig nabyte na rynku wtérnym. Pozwanej
przystuguje prawo wilasno$ci lokalu, a nie jedno z ograniczonych (spoldzielczych) praw rzeczowych. Bezspornym
pozostawalo, ze Spolka (...) nigdy nie zawierala ze Spoldzielnia umowy o budowe lokalu, a w konsekwencji nie wnosila
wkladu budowlanego. Zobowiazanie Spolki (...) wynikajace z umowy sprzedazy z dnia 25 wrze$nia 2003 r. polegalo
bowiem na zaplacie ceny rynkowej w zamian za nabycie prawa do lokalu uzytkowego. W ocenie Sadu nie istnieje wiec
zaden przepis materialnoprawny mogacy stanowié¢ podstawe roszczenia powodki przeciwko Spoélce (...) o uzupelienie
wkladu budowlanego.

Strona powodowa w toku procesu podnosila, ze podstawe taka moze stanowié art. 177 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych stosowany przez analogie. Przepis ten odnosi sie do spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego i przewiduje, ze jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy powstala réznica pomiedzy
wysokos$cia wstepnie ustalonego wkladu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniony albo zobowiazany z
tego tytutu jest czlonek albo osoba niebedaca czlonkiem spéldzielni, ktérym w chwili dokonania tego rozliczenia
przystuguje spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu. Powddka wskazywala, ze na podstawie powyzszego artykulu
przystuguje jej roszczenie wzgledem pozwanej Spoiki (...).

Sad nie podzielil powyzszej argumentacji strony powodowej. W ocenie Sadu opisane wyzej przepisy nie zawieraja

bowiem luki prawnej uzasadniajacej zastosowanie art. 177 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych przez analogie.

Po pierwsze zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca, pomimo kilkukrotnej nowelizacji art. 18 u.s.m. na przestrzeni ostatnich
lat, nie wprowadzil nigdy postanowien pozwalajacych sp6ldzielniom na zadanie dodatkowego wkladu budowlanego od
0sOb innych niz opisane w ust. 1 tego przepisu. Powyzsze rozwigzanie jest zdaniem Sadu racjonalne z punktu widzenia
réznic pomiedzy prawem odrebnej wlasnoSci lokalu, a spoldzielczym wlasno$ciowym prawem do lokalu. Cho¢ obie
instytucje sa zblizone do siebie, to spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego jest ograniczonym
prawem rzeczowym. Oznacza to, ze pozostaje prawem na rzeczy cudzej. Nie jest z nim zwiazane ro6wniez prawo
wlasno$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej, a jedynie uprawnienie do korzystania z czeSci wspolnych nieruchomoSci.
Co kluczowe w perspektywie niniejszej sprawy, u podstaw powstania tego prawa stoi umowa o jego ustanowieniu
zawarta pomiedzy jego wlascicielem, a spoldzielnig mieszkaniowa, kreujaca stosunek prawny pomiedzy nimi. Tre$é
tej umowy reguluje szereg zaleznoSci pomiedzy jej stronami, w tym dotyczace rozliczenia oplat, korzystania z czeSci
wspoOlnych, itd. W niniejszej sprawie do zawarcia takiej umowy pomiedzy pow6dka a Spo6ika (...) nigdy nie doszto.

Kierunek kolejnych nowelizacje ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych wskazuje, ze celem ustawodawcy bylo
zmobilizowanie spoéldzielni mieszkaniowych do jak najszybszego koniczenia procesu budowlanego i dokonania
rozliczenia tego procesu. Aktualnie termin na powyzsze czynnoS$ci wynosi zaledwie 3 miesigce. W ocenie Sadu
dlugosé¢ tego terminu jednoznacznie wskazuje, ze zamiarem ustawodawcy bylo dokonanie rozliczen tylko pomiedzy



stronami umowy o budowe lokalu. W $wietle caloéci tej argumentacji, a takze systematyki ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych uzna¢ nalezy, ze powyzsza regulacja prawna jest wyczerpujaca i nie zawiera luk prawnych w zakresie
w jakim dotyczy prawa odrebnej wlasnoSci lokali.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze art. 18 ust. 4 u.s.m. nie zawiera regulacji dotyczacej wkladu budowlanego, w
przeciwiefistwie do art. 177 u.s.m. Powyzsze rozwigzanie pozostaje spdjne w perspektywie opisanych wyzej roznic
pomiedzy spoéldzielczym wlasnoSciowym prawem do lokalu, a prawem odrebnej wlasnoéci. Przy wlasnoSciowym
prawie do lokalu jego istnienie wynika zawarcia umowy o budowe lokalu oraz ekspektatywy prawa. W przypadku
zawarcia umowy sprzedazy prawa wlasnoéci do odrebnego lokalu wklad budowlany oznacza za§ odpowiednik
ceny uiszczanej przez kupujacego. Rowniez dalsze zbycie takiego prawa, w przeciwienstwie do spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu, nie prowadzi do przeniesienia na nabywce wkladu budowlanego. Kolejny kupujacy
nieruchomo$c lokalowg uiszcza wiec cene jedynie za prawo wlasnoéci do niego oraz udzialy w nieruchomosci wspoélne;j.
Powyzsze uprawnienia sg catkowicie oderwane od praw spoéldzielni i rozliczenn pomiedzy nia, a osoba, z ktora wigzala
ja umowa o wybudowanie lokalu.

Calo$¢ powyzszej argumentacji prowadzi do wniosku, ze art. 18 u.s.m. nie zawiera zadnej luki prawnej wymagajacej

stosowania przez analogie normy z art. 177 u.s.m. do regulacji sytuacji osob, ktérym przystuguje aktualnie prawo
wlasno$ci do lokalu, ktore niegdy$ przystugiwato czlonkowi sp6ldzielni i nastepnie zostalo przez niego zbyte na rzecz
nowego wlasciciela. Wszelkie rozliczenia z tego tytulu i wynikajace z nich roszczenia moglyby wiec by¢ skierowane
przez powodke jedynie do osoby, ktora — jako czlonka spoldzielni — laczylaby z nia umowa o budowe lokalu, na
podstawie ktorej wnioslaby ona wklad budowlany i co do ktérej, po ustanowieniu prawa odrebnej wlasnoéci lokalu,
spelnialyby sie wynikajace z umowy i statutu spdldzielni warunki, umozliwiajac zadania od niej zaplaty. W niniejszej
sprawie ustalono, ze takiej osoby nigdy nie bylo.

Analogiczna argumentacje zastosowaé nalezy wobec pozwanej Spoiki (...). W niniejszej sprawie bezspornym
pozostawato, ze w chwili nabywania nieruchomosci od powo6dki pozwana byta czlonkiem Spoéldzielni. Brak jest jednak
podstaw do przyjecia, ze Spodlka (...) zawierala kiedykolwiek ze Spo6ldzielnia umowe o budowe lokalu opisang w art.
18 ust. 1 u.s.m. Prawo do lokali uzytkowych nr (...) oraz udzialy Spoélka (...) nabyla juz po wybudowaniu powyzszych
lokali. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze umowa zawarta 3 pazdziernika 2002 r. nie zawierala wymogow
przewidzianych w art. 18 ust. 1 u.s.m., zwiazanych z wniesieniem wkladu budowlanego i ewentualng mozliwos$cia jego
rozliczenia po zakonczeniu inwestycji. Zdaniem Sadu w oparciu o tre§é powyzszej umowy, a takze o$wiadczen i zeznan
stron zlozonych w toku procesu, a takze na podstawie zasad elementarnej logiki i do§wiadczenia zyciowego przyjac
nalezy, ze umowa z 3 pazdziernika 2002 r. zawarta zostala w ramach rozliczenia wierzytelno$ci przystugujacych Spotce
z tytulu wykonywanych przez nia rob6t budowlanych na rzecz Spéldzielni (...). Fakt wstapienia przez Spoétke (...) do
powodowej Spoéldzielni byl zas jedynie wynikiem obowigzujacych ograniczen co do mozliwos$ci zbywania lokali przez
spoldzielnie mieszkaniowe. Owczesne przepisy uniemozliwialy bowiem zawarcie takiej umowy z podmiotem innym,
niz czlonek danej spdldzielni. Nie ulega rowniez watpliwo$ci Sadu, ze postuzenie sie przez strony pojeciem ,,wkladu
budowlanego” w powyzszej umowie byto jedynie probg dostosowania jej treéci do obowigzujgcych wymogoéw prawa.
Z perspektywy motywacji lezacej u podstaw dziatania stron umowy — checi rozliczenia wzajemnych wierzytelnosci
— nie moze ulega¢ watpliwos$ci, ze kwota uiszczona przez Spolke (...) stanowila zaplate ceny za przeniesienie prawa
wlasnosci.

Podstawy takiej nie mogly stanowié¢ przepisy Statutu Spoéldzielni i jej Regulaminu. Bezsporne pozostawalo, ze na
podstawie § 75 Statutu Spéldzielni oraz Regulaminu rozliczania kosztow budowy i okreélania wkladéw budowlanych
na lokale w realizowanych inwestycjach, przyjetego przez Rade Nadzorcza uchwala nr 17 z dnia 25.03.1998 r.
z p6Zniejszymi zmianami Zarzad Spoldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie ostatecznego rozliczenia zadania
inwestycyjnego przy ul. (...) w W..

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze stosownie do postanowien powyzej powolanego Regulaminu, za czlonka
Spéldzielni uwaza sie nie tylko osoby posiadajace status czlonka, ktorym przystuguje tytul prawny do lokalu, ale
roéwniez osoby nie bedace jej czlonkami, a posiadajace tytul prawny do lokalu, w tym osoby bedace nabywcami od os6b



trzecich praw do lokali. W § 26 ust. 6-7 Statutu Spdéldzielni wskazano za$, ze w sytuacji gdy w wyniku ostatecznego
rozliczenia budowy lokalu powstanie réznica pomiedzy wysoko$cia wstepnie okreslonego wkladu budowlanego a
kosztami budowy lokalu, uprawniony lub zobowigzany z tego tytulu bedzie czlonek spoéldzielni, ktéremu w chwili
dokonania rozliczenia przystuguje prawo do lokalu.

Majac na uwadze powyzsze przepisy zauwazy¢ nalezy, ze pozwana Spolka (...) w dacie rozliczenia nie posiadala
prawa do lokalu ani nie byla juz czlonkiem powodowej Spoéldzielni. Czlonkiem takim nie byla rowniez Spotka
(...). Przyshugiwalo jej jednak prawo do lokalu mieszkalnego. Powyzsze nie prowadzilo jednak do przyjecia, ze
obowiazujacy w Spoldzielni regulamin rozliczenia kosztéw budowy, ktoéry zostal uchwalony przez rade nadzorcza
na podstawie statutowego upowaznienia, moze stanowi¢ samodzielng podstawe do dochodzenia roszczenia przez
powddke. Przepisy wewnetrznego regulaminu spoéldzielni pozostaja bowiem Zrédlem praw i obowigzkéw jedynie
dla spéldzielni oraz jej czlonkéw. Tego rodzaju uregulowanie nie moglo stanowié¢ wiec jakichkolwiek podstaw
dla odpowiedzialnoéci Spoélki (...) wobec powddki. Pozwane Spolki nie laczyl w chwili wniesienia pozwu stosunek
korporacyjny. Nie istnieja tez zadne przepisy uzasadniajace przyjecie, ze staly sie nimi z mocy prawa. W zwigzku z tym
jakiekolwiek unormowania regulaminu, czy statutu powo6dki nie mogly i nie moga jej dotyczyé.

Spoldzielnia jako ewentualng podstawe prawna dochodzonego roszczenia podala przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Sad wykluczyl ta podstawe prawng uznajac, ze Spoélka (...) nabywajaca lokal od powodowej Spétdzielni
poprzez nabycie lokalu zaspokoila swoje roszczenie. Brak ekwiwalentno$ci §wiadczen nie stanowi podstawy roszczenia
o bezpodstawne wzbogacenie. Spodlka (...) kupujac lokal nie wzbogacita sie za$ kosztem powoddki.

Z uwagi na powyzsze, wobec przyjecia ze pozwane nie sg legitymowane biernie w niniejszej sprawie, roszczenie
powddki podlegalo oddaleniu. W ocenie Sadu nawet gdyby przyjac, ze pozwane sp6tki moga odpowiadaé na podstawie
wymienionych wyzej przepisow, to i tak roszczenie powodki uleglo juz przedawnieniu. Sad nie miat bowiem
watpliwoéci, ze ostateczny termin zakonczenia inwestycji budowlanej nastapil wraz z wydaniem pozwolenia na
uzytkowanie tej nieruchomosci, a wiec w 2004 r. Za niezasadne przyjaé nalezy w tym zakresie twierdzenia pozwanej,
ze roboty budowlane na nieruchomosci zakonczyly sie dopiero w 2014 r. wraz z oddaniem ostatniego dZwigu windy
samochodowej. Powyzsze prace mialy charakter ulepszajacy nieruchomoéé¢ i stanowily jedynie pomniejszy element
calo$ci inwestycji budowlanej przeprowadzonej przez Spotdzielnie.

Zadne przyczyny technologiczne nie staly na przeszkodzie, azeby inwestycja zostala zakoiczona niezwlocznie
po wyodrebnieniu lokalu. Prezes powodowej Spoéldzielni wskazywal jedynie na przyczyny natury ekonomicznej.
Realizacja inwestycji zalezala od czynnosci powodki, gdyby ona podjela te czynnoéci w terminie, gdy pozwalaly na to
wzgledy technologiczne, wowczas calo$¢ inwestycji bylaby zakonczona najpézniej w 2004 r., wobec czego roszczenie
przedawniloby sie z koncem 2007 r.

O kosztach procesu Sad postanowil na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c.. Na koszty te, jako niezbedne dla celowej
obrony pozwanych, skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnikéw bedacych adwokatem lub radca prawnym, ktorzy
reprezentowali Spoélke (...) oraz Spolke (...). O wysokoéci naleznych pozwanym kosztéw orzeczono majac na uwadze
minimalne stawki wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (w brzmieniu obowiazujacym w dacie wniesienia pozwu) oraz Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych, a tj. 10800 zt oraz
oplate skarbowg od dokumentu pelnomocnictwa (17 z}).

Z powyzszych wzgledow Sad orzekt jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

(...)



