Uchwata z dnia 20 grudnia 2001 r., Il CZP 73/01

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Iwona Koper
Sedzia SN Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa syndyka masy upadtosci Spotdzielni
Mieszkaniowej ,L.” w K. przeciwko Iwonie Z., Krzysztofowi G., Ewie G. i Jolancie
W.-T. o zapfate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu
12 grudnia 2001 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej lwony
Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w
Krakowie postanowieniem z dnia 27 wrzesnia 2001 r.:

,Czy art. 226 § 1 ustawy z dn. 16 wrzesnia 1982 r. prawo spotdzielcze (jedn.
tekst: Dz.U. 1995 r. Nr 54 poz. 288 ze zm.) moze stanowi¢ postawe roszczenia
spotdzielni mieszkaniowej o uzupetnienie wktadu budowlanego, w sytuacji gdy po
ztozeniu przez te spétdzielnie oswiadczenia o ostatecznym rozliczeniu kosztéw
budowy i po pokryciu przez cztonka spotdzielni wktadu w sposob zgodny z tym
rozliczeniem ujawni sie, ze uiszczona przez cztonka spotdzielni kwota nie stanowi
petnego pokrycia przypadajgcej na jego lokal czesci catosci kosztow budowy w
ramach danego zadania inwestycyjnego”?

podjat uchwate:

Spétdzielnia mieszkaniowa moze na podstawie art. 226 § 1 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 54,
poz. 288 ze zm.) zadaé¢ uzupetnienia wkiadu budowlanego po ostatecznym
rozliczeniu kosztow budowy w razie niewaznosci swego oswiadczenia w

przedmiocie ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy.

Uzasadnienie

Przytoczone na wstepie zagadnienie prawne powstato przy rozpoznawaniu

przez Sad Okregowy w Krakowie apelacji powoda — syndyka masy upadfosci



Spoétdzielni Mieszkaniowej ,L.” w K. od wyroku Sgdu Rejonowego dla Krakowa-
Podgorza w Krakowie oddalajgcego powodztwo o zasgdzenie od pozwanych —
cztonkéw Spotdzielni, ktorym przystuguje wtasnosciowe prawo do lokali nalezgcych
do tej Spotdzielni, réznych kwot dochodzonych z tytutu uzupetnienia wktadu
budowlanego.

Sad Rejonowy ustalit, ze pozwanym doreczone zostaty decyzje zarzadu
Spotdzielni, okreslajgce ostateczne rozliczenie kosztow budowy przypadajgcych na
ich lokale, i pozwani uzupetnili wktady budowlane o kwoty wynikajgce z tego
rozliczenia. Na skutek ponownego rozliczenia kosztéw budowy przez biegtego
rewidenta stwierdzono, ze koszty te sg wyzsze niz ustalone wczesniej, wobec
czego Spoétdzielnia skierowata do cztonkdéw oswiadczenia o uchyleniu sie od
skutkow uprzednio ztozonych oswiadczen o rozliczeniu kosztéw budowy i wezwata
ich do uzupetnienia wktadu budowlanego o kwoty wynikajgce z nowego rozliczenia.
Wedtug Sadu Rejonowego, nie do przyjecia jest mozliwosc¢ kilkakrotnego
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy, gdyz tworzytoby to stan niepewnosci w
stosunkach miedzy spétdzielnig mieszkaniowg a jej cztonkami. Sgd Rejonowy
uznat, ze ostateczne rozliczenie kosztéw budowy byto wynikiem oswiadczenia woli
Spétdzielni, jednakze nie wystepuje zadna przyczyna niewaznosci tego
oSwiadczenia. W szczegdlnosci powotanie sie przez Spotdzielnie na wadliwos¢
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy nie stanowi przewidzianej w art. 84 § 1
k.c. podstawy do uchylenia sie od skutkdw prawnych tego oswiadczenia. Poza tym,
ze — zdaniem Sgdu Rejonowego — zobowigzanie pozwanych do wniesienia wkfadu
budowlanego wygasto, wezwanie ich do uzupetnienia tego wktadu, po jego
whniesieniu zgodnie z ostatecznym rozliczeniem kosztow budowy, jest sprzeczne z
zasadami wspotzycia spotecznego.

W zwigzku z zarzutami apelacji powoda Sad Okregowy powzigt watpliwosci co
do charakteru prawnego ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy i co do tego, czy
uzupetnienie przez cztonka spotdzielni wktadu budowlanego zgodnie z wynikiem
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy, powoduje wygasniecie wynikajgcego z
art. 226 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (jedn. tekst:
Dz.U. 21995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm. — dalej "Pr.sp6tdz.") obowigzku cztonka
wniesienia wktadu budowlanego w wysokosci okreslonej w tym przepisie. Sad
Okregowy zwrdcit przy tym uwage, ze niepokrycie przez cztonka spotdzielni catosci
kosztow budowy przypadajgcych na jego lokal prowadzi do bezpodstawnego



wzbogacenia tego czionka kosztem pozostatych cztonkdw Spoétdzielni, ze przyjecie
niewzruszalno$ci ostatecznego rozliczenia kosztow budowy pozostaje w
sprzecznosci z art. 226 § 1 Pr.spétdz., jako przepisem bezwzglednie
obowigzujgcym, ale i ze mozliwos¢ ponawiania rozliczenia kosztéw budowy
powodowataby niepewnos¢ cztonkdéw co do rzeczywistej wysokosci tych kosztow i
ciggte zagrozenie domaganiem sie przez spoétdzielnie uzupetnienia wktadu
budowlanego, ktérego nie likwidujg przepisy o przedawnieniu roszczen.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Stosownie do art. 226 § 1 Pr.sp6tdz., cztonek spotdzielni mieszkaniowej jest
obowigzany do wniesienia wktadu budowlanego na zasadach okreslonych w
umowie i statucie, w wysokos$ci odpowiadajgcej catosci kosztéw budowy
przypadajgcych na jego lokal. Przez koszty budowy przypadajgce na dany lokal
rozumie sie koszty budowy tego lokalu (mieszkania) oraz cze$¢ kosztéw budowy
zaplecza potrzebnego do korzystania z wszystkich lokali w budynku,
proporcjonalnie przypadajgca na dany lokal. Na koszty budowy skfadajg sie
wszystkie wymienione wyzej koszty poniesione przez spotdzielnie do czasu
przydziatu i oddania lokalu cztonkowi spotdzielni, a niekiedy réwniez koszty
poniesione pdzniej. W budynkach nowo wznoszonych przez spotdzielnie, gdy nie
zostata jeszcze zakonczona i rozliczona cata inwestycja, przydziat lokali odbywa sie
po wpfaceniu przez cztonkéw wktadu budowlanego (w catosci lub w czesci) w
wysokosci ustalonej na podstawie planowanych kosztéw budowy, przy
uwzglednieniu przewidywanych obcigzen zwigzanych z obstugg kredytow
zaciggnietych na sfinansowanie budowy. Jest zrozumiate, Ze tak ustalona wysokosc¢
wktadu budowlanego nie zawsze bedzie odpowiadac¢ — a w praktyce regutg jest, ze
nie odpowiada — rzeczywistej wysokosci wktadu, do wniesienia ktérego
zobowigzany jest cztonek spotdzielni. Wktad budowlany w takiej wysokosci moze
zostac¢ ustalony dopiero po zakonczeniu catej inwestycji i rozliczeniu catosci
kosztéw budowy. Sytuacje te uwzglednia Prawo spoétdzielcze, przewidujgc
,ostateczne rozliczenie kosztéw budowy”. Wprawdzie istnienie instytucji
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy wynika jedynie posrednio, bo z art. 226 §
3 Pr.spétdz., ktory reguluje prawa i obowigzki cztonka spotdzielni zwigzane z
wniesieniem wktadu budowlanego w sytuacji przejscia wtasnosciowego prawa do
lokalu na inng osobe, ale nie uzasadnia to poglgdu odmawiajgcego temu rozliczeniu

doniostosci prawne;j.



Ostatecznego rozliczenia kosztow budowy dokonuje spotdzielnia
mieszkaniowa, kierujgc sie zasadami okreslonymi w statucie lub w podjetych na
jego podstawie uchwatach jej organow (zwanych regulaminem rozliczenia). Z art.
226 § 3 Pr.spotdz. wynika, ze konsekwencjg ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy jest — w zaleznosci od wyniku tego rozliczenia — obowigzek albo prawo
cztonka (ktoremu w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje wtasnosciowe
prawo do lokalu) zaptacenia spotdzielni roznicy pomiedzy wysokoscig ostatecznie
ustalonych kosztow budowy a wysokoscig wstepnie ustalonego wktadu
budowlanego, ktory cztonek w catosci lub w czesci juz wnidst do spétdzielni, albo
otrzymania od spétdzielni roznicy pomiedzy tak ustalonym i wniesionym wktadem
budowlanym a wysokoscig ostatecznie ustalonych kosztéw budowy. Cztonek
spotdzielni moze kwestionowac wynik tak dokonanego rozliczenia; moze to uczynic
bez wyczerpania postepowania wewnatrzspotdzielczego i zachowania trybu
przewidzianego w art. 42 Pr.spotdz. (wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 16
pazdziernika 1964 r., | CR 215/64, PUG 1966, nr 1, s. 30 i z dnia 7 lutego 1975 r.,
Il CR 862/74, "Przeglad orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa
spotdzielczego za rok 1975", Warszawa, 1977, poz. 22).

Fakt, ze rozliczenie kosztow budowy jest ostateczne, nie moze pozostawacé
bez Zadnych konsekwencji dla mozliwosci powracania do kwestii tego rozliczenia i
ponownego jego dokonania lub dokonywania w przysztosci. Nadanie przez ustawe
rozliczeniu kwalifikacji ,ostatecznego” prowadzi do wniosku, ze jest to rozliczenie
definitywne, po ktérym nie ma i nie moze by¢ Zadnego innego rozliczenia. Zasadag
powinno wiec by¢, ze po ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy spétdzielnia nie
moze dokonaé ponownego, skutecznego wobec cztonka, ostatecznego ich
rozliczenia, a cztonek spotdzielni nie moze domagac sie takiego rozliczenia.

Nalezy zauwazy¢, ze w ramach stosunku prawnego istniejgcego pomiedzy
spotdzielnig mieszkaniowg a jej cztonkiem wystepuje szczegolny stosunek w
zakresie rozliczenia z tytutu kosztéw budowy. Elementami tego stosunku sg
oswiadczenie woli spdtdzielni o okresleniu wysokosci wktadu budowlanego, ktérego
wniesienie obcigza cztonka (wyrazone na podstawie wyniku czynnosci faktycznej —
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy dokonanego przez spotdzielnie) i
o$wiadczenie cztonka o zaakceptowaniu wyniku rozliczenia (ewentualnie
skorygowanego przez spoétdzielnie zgodnie z zastrzezeniami cztonka) lub
zastepujgce to oswiadczenie (por. art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.) okresSlenie przez sgd



wyniku rozliczenia, jako przestanka wyroku wydanego na skutek powddztwa
wytoczonego przez cztonka o ustalenie wysokos$ci wktadu budowlanego, ktéry w
wyniku ostatecznego rozliczenia powinien on wniesc, lub powoédztwa wytoczonego
przez spotdzielnie o zasgdzenie kwoty tego wktadu, gdy cztonek kwestionuje
ustalenie jego wysokosci. Swoisto$¢ tego stosunku prawnego wyraza sie i w tym,
ze strong zobowigzang — w zaleznosci od wyniku rozliczenia — moze by¢ cztonek
spoétdzielni albo spotdzielnia.

Ostateczne rozliczenie kosztow budowy, tak jak kazda czynnos¢ prawna,
moze by¢ niewazne. Majg do niego zastosowanie wszystkie przepisy i zasady
dotyczgce niewaznosci czynnosci prawnych, w szczegolnosci spowodowanej
wadami oswiadczenia woli. Na przyktad bedzie ono niewazne, jezeli spotdzielnia
ztozy oswiadczenie woli dotyczgce okreslenia — w wyniku rozliczenia kosztow
budowy — wysokos$ci wktadu budowlanego obcigzajgcego cztonka pod wptywem
btedu (art. 84-86 k.c.) i skutecznie uchyli sie od skutkow prawnych tego
oswiadczenia (art. 88 k.c.). Analogiczne uprawnienie przystuguje takze cztonkowi
spotdzielni.

Jezeli wadliwie dokonane ostateczne rozliczenie kosztéw budowy nie jest
niewazne, spoétdzielnia nie ma podstawy domagania sie od cztonka wniesienia
tytutem wktadu budowlanego réznicy miedzy wysokoscig kosztéw budowy
wynikajgcych z prawidtowo dokonanego rozliczenia a wysokoscig tych kosztéw
wynikajgcych z ostatecznego rozliczenia. W takiej sytuaciji, jak trafnie zauwazyt Sgd
Okregowy, czescig kosztow budowy, ktore w ostatecznym rozliczeniu powinien
poniesc cztonek spotdzielni, obcigzona zostanie sama spotdzielnia, a w
konsekwencji wszyscy jej cztonkowie. Jest to jednakze ryzyko nieprawidtowego
dziatania spoétdzielni — w tym wypadku polegajgcego na wadliwym dokonaniu
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy — ktére spoczywa na wszystkich
cztonkach spoétdzielni, gdyz prowadzona przez spotdzielnie budowa jest budowg
wtasng zrzeszonych w niej cztonkow, takg samg jakg mogtby prowadzié¢ kazdy
cztonek oddzielnie. Przeciwne rozwigzanie — na co rowniez trafnie zwrdcit uwage
Sad Okregowy — powodowatoby ponadto niewatpliwie niepozgdany stan
niepewnosci, gdyz mimo ,ostatecznego” rozliczenia kosztéw budowy rozliczenie to
mogtoby w kazdym czasie zostaé przez spotdzielnie podwazone i skorygowane, w
wyniku czego cztonek mogtby zostac obcigzony obowigzkiem Swiadczenia na rzecz

spotdzielni kwoty, ktéra przewyzsza kwote wynikajgca z tego rozliczenia. Przed



roszczeniem spotdzielni z tego tytutu cztonek mogtby broni¢ sie jedynie zarzutem
przedawnienia. Zwazywszy, ze wchodzi tu w gre dziesiecioletni termin
przedawnienia (art. 118 § 1 k.c.), dokonanie ,ostatecznego” rozliczenia kosztow
budowy nie chronitoby cztonka spoétdzielni przez dtugi czas przed mozliwoscig
dochodzenia przez spotdzielnie tego roszczenia.

Wypada zauwazy¢, ze pomiedzy sytuacjg prawng spotdzielni i jej cztonka co
do ich praw i obowigzkéw wynikajgcych z ostatecznego rozliczenia kosztow budowy
zachodzi daleko idgca symetria. Cztonek spotdzielni nie tylko nie moze skutecznie
podwazy¢ waznie dokonanego rozliczenia i domagac sie nowego rozliczenia, ale
jezeli na podstawie ostatecznego rozliczenia, ktore jest wazne, lecz okazato sig, ze
zostato dokonane nieprawidtowo, wptacit do spoétdzielni tytutem wktadu
budowlanego kwote przewyzszajgcg sume wynikajgcg z prawidtowego rozliczenia
kosztow budowy, to z powodu braku do tego podstawy prawnej nie moze domagac
sie jej zwrotu. Podstawy takiej nie dajg przepisy Prawa spétdzielczego i nie
stanowig jej takze przepisy o nienaleznym swiadczeniu (art. 410 k.c.), Swiadczenie
spetnione w wykonaniu obowigzku wynikajgcego z ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy jest bowiem swiadczeniem spetnionym w wykonaniu waznego
zobowigzania; swiadczeniem, ktérego podstawa nie odpadta.

Nawigzujgc do powotanej w uzasadnieniu postanowienia Sgdu Okregowego,
ktérym przedstawione zostato do rozstrzygniecia zagadnienie prawne, uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 1989 r., lll CZP 47/89 (OSNCP 1990, nr 4-5,
poz. 59), nalezy zauwazyc, ze nie dostarcza ona argumentéw przemawiajgcych
przeciwko podjetej uchwale, a wprost przeciwnie, potwierdza jej zasadnosc.
Wymieniona uchwata podjeta zostata na tle stanu faktycznego, wedtug ktérego
cztonek spoétdzielni odmowit zaptaty wktadu budowlanego wynikajgcego z
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy, powotujgc sie na ustalenie wysokosci
wktadu zamieszczone we wczesniejszej umowie zawartej ze spotdzielnig w wyniku
wniosku o przydziat lokalu. W tych okolicznosciach Sgd Najwyzszy stwierdzit — co
nie nasuwa zastrzezen — ze pominiecie w rozliczeniu kosztéw budowy wzmianki, ze
ma ono charakter wstepny, nie pozbawia spotdzielni mozliwosci dochodzenia
doptaty do wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztow budowy przypadajgcych na
lokal przydzielony cztonkowi spotdzielni.

Majgc powyzsze na wzgledzie, Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c.,

rozstrzygnat przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale.






