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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Miedzyzaktadowego Spoétdzielczego Zrzeszenia Budowy
Domow Mieszkalnych "O." w W.

przeciwko R. P. iJ. P.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 8 listopada 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 21 listopada 2011 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasagdza od powoda na rzecz pozwanych 1800
(tysigc osiemset) ztotych tytulem kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Miedzyzaktadowe Spotdzielcze Zrzeszenie Budowy Doméw Mieszkalnych
,O.” wniosto o zasgdzenie od R. P. i J. P. 90 154,53 zt z ustawowymi odsetkami

oraz kosztéw postepowania.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 30 marca 2011 r. oddalit powodztwo
oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanych zwrot kosztow zastepstwa
procesowego. Ustalit, Ze dnia 18 kwietnia 2001 r. powod dokonat przydziatu na
rzecz pozwanych lokalu mieszkalnego o powierzchni 120,7 m?. W dniu 11 marca
2003 r. powod zawart z pozwanymi umowe ustanowienia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do postojowego miejsca garazowego w budynku
stanowigcym witasnos¢ powoda. Pozwani wptacili na rzecz powoda wszystkie
naleznosci wynikajgce z umow i aneksow oraz doptate na podstawie uchwaty rady
nadzorczej z dnia 21 kwietnia 2004 r. W dniu 2 kwietnia 2009 r. zarzad powodowej
spotdzielni podjgt uchwate w sprawie korekty wysokosci ostatniej raty na poczet
wstepnego wkfadu budowlanego na lokale i garazowe miejsca postojowe objete
zakresem rzeczowym zadania inwestycyjnego ,R. II”, ustalajgc wyzszg kwote za 1
m? lokalu mieszkalnego i garazowego miejsca postojowego. W dniu 8 kwietnia 2009
r. powod wezwat pozwanych do zaptaty kwoty 90 154,53 zt w ratach na podstawie

wspomnianej uchwaty zarzadu.

Sad Okregowy wskazat, ze powdd w niniejszej sprawie dochodzi od
pozwanych uzupetnienia wktadu budowlanego na podstawie § 3 ust. 2 umowy
zawartej przez strony w dniu 28 grudnia 1999 r., w ktorej pozwani zobowigzali sie
do kazdorazowego uzupetnienia wktadu budowlanego w wypadku wzrostu kosztow
budowy, oraz na podstawie uchwaly zarzgdu powodowej spétdzielni z dnia
2 kwietnia 2009 r. wydanej na podstawie § 14 statutu. Podkreslit, ze zgodnie z art.
208 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoidzielcze w brzmieniu
obowigzujagcym w 1999 r. (jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.; dalej:
,pr. spotdz.”), wzajemne relacje stron w zwigzku z ubieganiem sie przez cztonka
o wybudowanie i przydziat lokalu sg pozostawione zasadzie swobody umow.

Oznacza to, ze strony mogg dowolnie ksztattowac tgczacy je stosunek prawny



zgodnie z art. 353" k.c. Przepis ten ma zastosowanie w niniejszej sprawie, bowiem
pozwani, jako cztonkowie spoétdzielni, sg konsumentami w rozumieniu przepisow
kodeksu cywilnego. Zdaniem Sgdu Okregowego, postanowienie zawarte w § 3 ust.
2 tgczacej strony umowy nalezy uznac¢ za ,klauzule abuzywng” w rozumieniu art.
385" k.c. W tym postanowieniu wskazano, ze w wypadku wzrostu kosztéw budowy
lub opdznienia etapdw robot badz wydtuzenia cyklu realizacyjnego koszt,
a w konsekwencji wysokos¢ ustalonych wstepnie na wktad budowlany rat bgdz
terminy ich wptat, ulegng odpowiedniemu zwiekszeniu lub przesunieciu stosownie
do ustalen z wykonawca, przy czym spotdzielnia zawiadomi cztonka o tym na
piSmie w wezwaniu do zaptaty, a cztonek bedzie kazdorazowo zobowigzany do
uzupetnienia wysokosci rat w kwocie okreslonej przez zarzad w tym wezwaniu.
Zdaniem Sgdu Okregowego, tak sformutowane postanowienie umowne ksztattuje
obowigzki pozwanych sprzecznie z dobrymi obyczajami i razgco narusza ich
interesy, zmuszajgc ich do ponoszenia zwiekszonych kosztow i pozostawania
W ciggtej niepewnosci, czy nie nastgpi kolejna korekta, w jakiej wysokosci i czy nie
otrzymajg kolejnego wezwania do zaptaty, zwtaszcza ze do chwili obecnej nie
zostata dokonczona inwestycja ,R. 1I". W konsekwencji Sgd Okregowy uznat, ze
postanowienie zamieszczone w § 3 ust. 2 umowy nalezy uzna¢ za bezskuteczne,

CO 0znacza, ze pozwani nie sg nim zwigzani.
Powdd wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 21 listopada 2011 r. oddalit apelacje
i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanych 2 700 zt tytutem kosztow postepowania
apelacyjnego. Nie podzielit stanowiska Sgdu Okregowego co do uznania powoda
za przedsiebiorce, zas pozwanych za konsumentow w rozumieniu kodeksu
cywilnego, wobec czego art. 385" k.c. nie ma zastosowania W niniejszej sprawie.
Powotat sie w zwigzku z tym na uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia
2011 r., Il CZP 119/10 (OSNC 2011, nr 9, poz. 95). Zdaniem Sadu Apelacyjnego,
do oceny postanowien umowy zawartej przez strony nalezy stosowac przepisy
kodeksu cywilnego o czynnosciach prawnych, w tym art. 58 § 1 w zwigzku z § 3
k.c. Postanowienie zamieszczone w § 3 ust. 2 umowy pozostaje w sprzecznosci z
art. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 3 pr. spotdz. w brzmieniu obowigzujagcym w

1999 r. Dokonujgc oceny zgodnosci postanowien umowy z trescig przepiséw prawa



spofdzielczego, nalezy sprawdzi¢, czy regulacja umowna nie stuzy realizacji celu
badz skutku zabronionego przez ustawe. Wprowadzenie w przepisach prawa
spotdzielczego obowigzku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy ma na celu
nie tylko rzetelne rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego, ale réwniez ochrone
praw i interesobw majgtkowych o0sOb zawierajgcych takg umowe, a przede
wszystkim stanowi wyraz realizacji zasady bezpieczenstwa i pewnosci obrotu.
Dowolne podwyzszanie w trakcie budowy wysokosci wktadu budowlanego
podwaza te zasade, otwierajgc jednej tylko ze stron mozliwos¢ ciggtego
podwyzszania wysokosci wktadu budowlanego, nie dajgc jednoczesnie mozliwosci
zweryfikowania zasadnosci i celowosci takich dziatan. Stawia to strone przed ciggtg
niepewnoscig, czy organy spotdzielni jeszcze przed oddaniem lokalu po raz kolejny

nie podejmg uchwaty o podwyzszeniu wktadu budowlanego.

Powod wniést skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyt wyrok Sadu
Apelacyjnego w catosci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie
art. 58 § 1i 2 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie, bowiem postanowienie § 3 ust.
2 wigzgcej strony umowy nie jest sprzeczne z art. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 3
pr. spétdz., oraz art. 226 § 3 pr. spotdz. przez jego niewlasciwe zastosowanie,
bowiem w niniejszej sprawie powdéd domaga sie uzupetnienia, jeszcze przed
zakonczeniem inwestycji, kwoty wniesionej wstepnie na wktad budowlany, zas
przepis ten odnosi sie do wzajemnych rozliczeh stron po zakonczeniu budowy

i ostatecznym rozliczeniu jej kosztow.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W niniejszej sprawie majg zastosowanie przepisy art. 208 i 226 pr. spotdz.
W brzmieniu obowigzujgcym w dniu zawarcia umowy przez strony, a wiec w dniu
28 grudnia 1999 r. Artykut 208 § 1 pr. spétdz. natozyt na czionkdéw spétdzielni
obowigzek m.in. uczestniczenia w kosztach budowy nieruchomosci spétdzielczych
przez wnoszenie wktadéw budowlanych. Obowigzek ten zostat sprecyzowany
w dotyczgcym spétdzielczego wirasnosciowego prawa do lokalu art. 226 § 1 pr.
spotdz., zgodnie z ktérym cztonek jest obowigzany m.in. uczestniczy¢ w kosztach
budowy nieruchomosci spétdzielczych przez wniesienie wkiadu budowlanego

na zasadach okreslonych w umowie i statucie w wysokosci odpowiadajgcej catosci



kosztow budowy przypadajgcych na jego lokal. Wedtug art. 226 § 3 pr. spétdz.,
jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstata roznica
pomiedzy wysokoscig wstepnie ustalonego wktadu budowlanego a kosztami
budowy lokalu, uprawniony albo zobowigzany z tego tytutu jest cztonek, ktéremu

w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje wtasnosciowe prawo do lokalu.

Przede wszystkim nalezy podkreslic, ze Sad Okregowy trafnie oddalit
powddztwo, a Sad Apelacyjny trafnie oddalit apelacje powoda. Rozwazenia
natomiast wymaga natomiast wskazanie witasciwej podstawy prawnej tych
rozstrzygniec. Istniejg w tym zakresie trzy mozliwe rozwigzania. Po pierwsze,
mozna twierdzi¢, ze spétdzielnia mieszkaniowa jest przedsiebiorcg (art. 43 k.c.),
pozwani konsumentami (art. 22* k.c.), a § 3 ust. 2 umowy zawartej przez strony
w dniu 28 grudnia 1999 r. zawiera niedozwolone postanowienie umowne (art. 385*
§ 1 k.c.). Taka koncepcja zostata przedstawiona w pozwie, w wyroku Sadu
Okregowego i w odpowiedzi pozwanych na skarge kasacyjng. Po drugie, mozna
przyjgc, ze wspomniane postanowienie umowne jest bezwzglednie niewazne jako
sprzeczne z art. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 3 pr. spdtdz. w brzmieniu
obowigzujgcym w 1999 r. (art. 58 § 1 w zwigzku z § 3 k.c.). Taki poglad zostat
wypowiedziany w wyroku Sgadu Apelacyjnego i w odpowiedzi pozwanych na skarge
kasacyjng. Trzecia mozliwos¢ polegataby na tym, ze przy przyjeciu, iz § 3 ust. 2
umowy zawartej przez strony nie zawiera niedozwolonego postanowienia
umownego ani nie jest bezwzglednie niewazny, dochodzone przez powoda
roszczenie nalezatoby ocenic jako naduzycie prawa podmiotowego ze wzgledu na
naruszenie zasad wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.), polegajgce na tym,
ze powod, nie dokonujgc ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy mimo uptywu
znacznego czasu od ustanowienia na rzecz pozwanych spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu i prawa do postojowego miejsca garazowego,
kilkakrotnie zgda od nich doptat do ustalonego w umowie wkfadu budowlanego.
Rozwazania w tym zakresie znajdujg sie w odpowiedzi pozwanych na skarge

kasacyjna.

Przystepujac do oceny przedstawionych rozwigzan, nalezy najpierw
podkresli¢, ze nietrafny jest poglad Sadu Apelacyjnego, jakoby spétdzielnia
mieszkaniowa nie byta przedsiebiorcg w rozumieniu art. 43" k.c. Jedynie w wyroku



z dnia 7 grudnia 1990 r., Il CR 462/90 (OSP 1992, nr 3, poz. 69) Sad Najwyzszy
stwierdzit, Zze skoro spoétdzielnia mieszkaniowa nie prowadzi dziatalnosci
gospodarczej w celach zarobkowych, sprawa z jej udziatem nie moze by¢ uznana
za sprawe gospodarczg w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 maja 1989 r.
0 rozpoznawaniu przez sady spraw gospodarczych (Dz.U. Nr 33, poz. 175 ze zm.).
W pozniejszych natomiast orzeczeniach Sad Najwyzszy jednolicie uznawat
spotdzielnie mieszkaniowg za przedsigbiorce, a wczesniej za podmiot gospodarczy
w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1988 r. o dziatalnosci
gospodarczej (Dz.U. Nr 41, poz. 324 ze zm.), art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
19 listopada 1999 r. — Prawo dziatalno$ci gospodarczej (Dz.U. Nr 101, poz. 78 ze
zm.) i art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej (jedn. tekst: Dz.U. z 2007 r. Nr 155, poz. 1095 ze zm.; dalej
,u.s.d.g.”). Sgd Najwyzszy zajat takie stanowisko w szczegdlnosci w uchwale z dnia
25 czerwca 1991 r., lll CZP 53/01 (niepubl.), uchwale sktadu siedmiu sedziéw
zdnia 6 grudnia 1991 r., Il CZP 117/91 (OSNC 1992, nr 5, poz. 65)
i postanowieniu z dnia 20 pazdziernika 1999 r., Ill CKN 372/98 (OSNC 2000, nr 4,
poz. 81), mimo ze w wymienionych ustawach (obecnie w art. 2 u.s.d.g.)
za dziatalnos¢ gospodarczg jest uwazana wytgcznie dziatalno$¢ zarobkowa.
Tymczasem spotdzielnia mieszkaniowa prowadzi tzw. dziatalno$¢ bezwynikowa,
a wiec niezarobkowg (obecnie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116
ze zm.; dalej: ,u.s.m.”; poprzednio art. 208 § 4 pr. spotdz.). Sad Najwyzszy wskazat
w zwigzku z tym w uchwale z dnia 21 stycznia 2011 r., lll CZP 125/10 (OSNC 2011,
nr 10, poz. 107), ze wprawdzie spoétdzielnia mieszkaniowa prowadzi dziatalno$¢
tzw. bezwynikowa, nieobliczong na zysk, to w zakresie dziatalnosci ukierunkowane;j
na szeroko pojete zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkdédw musi
by¢ traktowana na rynku tak samo jak inni przedsigbiorcy dziatajgcy bezposrednio
w celu osiggniecia zysku. Wyjasnit przy tym, Zze dziatalnoscig gospodarczg jest
takze dziatalnos¢ niezarobkowa, zmierzajgca jedynie do pokrywania wtasnymi
dochodami ponoszonych kosztéw. W dziatalnosci, w ktérej dominuje
podporzgadkowanie regutom ekonomicznym, motyw zysku (zarobku) zastepowany

jest motywem racjonalnego (ekonomicznego) gospodarowania, co oznacza zamiar



uzyskania maksymalnego efektu - niekoniecznie zysku - przy danym nakfadzie
srodkéw albo zamiar minimalnego zuzycia tych srodkow w celu wykonania
wyznaczonego zadania. W konkluzji uznat, ze dziatalnos¢ spotdzielni
mieszkaniowej, dostosowana do jej specyficznych zadan, cho¢ nieprowadzona
w celu zarobkowym, lecz podporzgdkowana nadrzednej zasadzie gospodarnosci,

miesci sie w pojeciu dziatalnosci gospodarcze;.

Nie mozna tez zgodzi¢ sie z Sgdem Apelacyjnym, ze cztonek spoétdzielni
mieszkaniowej nie moze byé uwazany za konsumenta w rozumieniu art. 22 i art.
385" k.c. Sad Apelacyjny powotat sie przy tym na uchwate Sadu Najwyzszego
z dnia 13 stycznia 2011 r., Il CZP 119/10, ale nietrafnie. W uchwale tej Sad
Najwyzszy w ogodle bowiem nie wypowiadat sie w tej kwestii, stwierdzit zas,
ze postanowienie wzorca umowy, sprzeczne z bezwzglednie obowigzujgcym
przepisem ustawy, nie moze by¢ uznane za niedozwolone postanowienie umowne
(art. 385§ 1 k.c.). Zgodnie z art. 22" k.c., za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng
dokonujgcg czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dziatalnoscig
gospodarczg lub zawodowg. Jest bardzo szeroka definicja, nietrudno wiec
zauwazy¢, ze pozwani, po pierwsze, sg osobami fizycznymi, po drugie za$ zawarli
z powodem umowe niezwigzang bezposrednio z ich dziatalnoscig gospodarczg lub
zawodowag, o ile w ogdle prowadzg takg dziatalnosé (nie byto to przedmiotem
ustalen Sgddéw orzekajgcych w niniejszej sprawie). Nalezy w zwigzku z tym
podkresli¢, ze w wyroku z dnia 26 wrzesnia 2007 r., IV CSK 122/07 (OSNC-ZD
2008 C, poz. 74) Sad Najwyzszy przyjat, zresztg w zasadzie bez uzasadnienia,
iz cztonek spotdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje spoétdzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego, jest konsumentem w rozumieniu art. 385' § 3 k.c.
(w zbiorze urzedowym omytkowo podano ,art. 385" pkt 3 k.c.”). Poglad ten moze
by¢ z pewnoscig uwazany za uzyteczny, zwlaszcza w odniesieniu do stosunkow
prawnych wigzgcych czionkdw 2z duzymi spoétdzielniami  mieszkaniowymi.
W takich spotdzielniach rzeczywiscie cztonkowie mogg byC niekiedy postrzegani
jako klienci wszechmocnych zarzagddw i rad nadzorczych, praktycznie
pozbawieni jakiegokolwiek wptywu na sprawy spétdzielni oraz na tres¢ zawieranych

Z nimi umow.



Problem kwalifikacji powoda jako przedsiebiorcy, a pozwanych jako
konsumentow pozostaje jednak bez zwigzku z podniesionymi w skardze kasacyjnej
zarzutami naruszenia prawa materialnego. Nalezy w tej sytuacji rozwazyc, czy Sad
Apelacyjny prawidtowo ocenit, ze § 3 ust. 2 umowy zawartej przez strony w dniu
28 grudnia 1999 r. zawiera postanowienie bezwzglednie niewazne jako sprzeczne
zart. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 3 pr. spdétdz. w brzmieniu obowigzujgcym
w 1999 r. (art. 58 § 1 w zwigzku z § 3 k.c.). Sad Najwyzszy nie wypowiadat sie
jeszcze w tej kwestii, choc€ trzeba sie zgodzi¢ z poglgdem wyrazonym w odpowiedzi
pozwanych na skarge kasacyjna, ze zajete przez Sad Apelacyjny stanowisko
pozostaje w zwigzku z dotychczasowym orzecznictwem Sadu Najwyzszego

dotyczacym wyktadni przepiséw art. 208 § 1 oraz art. 226 § 1 i 3 pr. spotdz.

W uchwale z dnia 19 maja 1989 r., Il CZP 47/89 (OSNCP 1990, nr 4-5, poz.
59) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze pominiecie w rozliczeniu kosztow budowy
wzmianki, iz ma ono charakter wstepny, nie pozbawia spotdzielni mozliwosci
dochodzenia doptaty do wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztéw budowy
przypadajgcych na lokal przydzielony cztonkowi spoétdzielni. Uznat bowiem,
ze ostateczne ustalenie wysokosci wkiadu budowlanego nastepuje dopiero po
zakonczeniu catej inwestycji wraz z zapleczem koniecznym do prawidtowego
funkcjonowania wzniesionego budynku. W takim przypadku czionkowie, ktorzy
otrzymali przydziat lokalu w pierwszej kolejnosci, jeszcze przed ukonczeniem
catosci budowy, obowigzani sg do uzupetnienia wktadu budowlanego stosownie do
ogolnych kosztow budowy. Uchylanie sie od takiego obowigzku narusza art. 208
§ 1 oraz art. 226 § 1 pr. spdidz. i postanowienia statutu spétdzielni. Godzi to
w uprawnienia tych cztonkdw spofdzielni, ktorzy otrzymujg przydziaty lokali
w pozniejszym terminie i ktorzy przy zasadzie samofinansowania spotdzielni
musieliby ponosi¢ koszty budowy lokali wczesniej przydzielonych, niepokrytych

w catosci przez cztonkow, ktdrzy mieszkania te otrzymali.

W uchwale z dnia 20 grudnia 2001 r., Il CZP 73/01 (OSNC 2002, nr 10,
poz. 119) Sad Najwyzszy przyjat, ze spotdzielnia mieszkaniowa moze na podstawie
art. 226 § 1 pr. spétdz. zgdaé uzupetnienia wktadu budowlanego po ostatecznym
rozliczeniu kosztéw budowy w razie niewaznosci swego oswiadczenia

w przedmiocie ostatecznego rozliczenia kosztow budowy. Wyjasnit, ze nadanie



przez ustawe rozliczeniu kwalifikacji ,ostatecznego” prowadzi do wniosku, iz jest to
rozliczenie definitywne, po ktérym nie ma i nie moze byC Zadnego innego
rozliczenia. Zasadg wiec powinno by¢, ze po ostatecznym rozliczeniu kosztow
budowy spoétdzielnia nie moze dokona¢ ponownego, skutecznego wobec cztonka,
ostatecznego ich rozliczenia, a cztonek spotdzielni nie moze domagac sie takiego
rozliczenia. Jednakze ostateczne rozliczenie kosztéw budowy, tak jak kazda
czynnos¢ prawna, moze byC¢ niewazne. Majg do niego zastosowanie wszystkie
przepisy i zasady dotyczgce niewaznosci czynnosci prawnych, w szczegolnosci

spowodowanej wadami o$wiadczenia woli.

Zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2004 r., Ill CK
585/03 (nie publ.; zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lipca 2005 r.,
V CK 55/05, nie publ.), rozliczenie kosztow budowy jest wedtug ustawy - Prawo
spoétdzielcze ostateczne, co przesgdza, ze nie jest dopuszczalna jego pdzniejsza
weryfikacja. Spétdzielnia nie moze dokona¢ ponownego, skutecznego wobec
cztonka, rozliczenia tych kosztéw, podobnie jak czionek spétdzielni nie moze
domagac sie pozniejszej jego weryfikacji. W szczegdlnosci nie mozna, zdaniem
Sadu Najwyzszego, podzieli¢ pogladu, ze czynnos¢ ostatecznego rozliczenia
wktadu, ktory - jak sie pozniej okazato - nie odpowiadat wysokosci kosztéw budowy
danego lokalu, jako sprzeczna z art. 226 § 1 pr. spotdz., dotknieta jest
niewaznoscig z przyczyny okreslonej w art. 58 § 1 k.c. Takie rozumowanie
prowadzitoby w istocie do nieograniczonej mozliwosci dokonywania przez
spotdzielnie ,weryfikacji” ostatecznego rozliczenia i do tego, ze rozliczenie takie

mogtoby by¢ w kazdym czasie podwazane i korygowane przez spétdzielnie.

W wyroku z dnia 26 czerwca 2001 r., Il CKN 400/00 (nie publ.; zob. tez
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r., Ill CZP 67/97, OSNC 1998,
nr 7-8, poz. 110) Sad Najwyzszy wyjasnit, Zze na tle art. 208 § 1 i art. 226 § 1 pr.
spotdz. w orzecznictwie i w piSmiennictwie uksztattowaty sie nastepujgce poglady
co do ich wyktadni. Po pierwsze, czionkowie spoétdzielni, ktorzy uzyskujg
witasnosciowe prawo do lokalu, pokrywajg catos¢ kosztow budowy. Po drugie, za
podstawe rozliczen kosztow budowy domdéw w spoétdzielniach mieszkaniowych
przyjmuje sie rzeczywiscie poniesione przez spotdzielnie koszty budowy (zob. tez

wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 2006 r., | CSK 19/06, nie publ.).
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Po trzecie, podstawg ustalenia wktadu powinny by¢ wszelkie koszty zwigzane
z przedsiewzieciem, w ramach ktorego cztonek ma uzyska¢ mieszkanie.
Po czwarte, ustalenie wartosci wkfadu jest mozliwe dopiero po zakonczeniu
budowy, a okres$lona w porozumieniu wstepnym warto$¢ wktadu budowlanego nie
wigze, jezeli jego ostateczna wartos¢ ulegnie podwyzszeniu. Po pigte, wkladem
budowlanym dla lokalu jest kwota wynikajgca z ostatecznego wyliczenia kosztow

budowy przypadajgcych na ten lokal.

Podzielajgc przedstawione poglady, nalezy podkreslic, ze zostaty one
wypowiedziane w orzeczeniach wydanych w innych stanach faktycznych niz
w niniejszej sprawie. Natomiast Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 19 lipca
2005 r., SK 20/03 (OTK-A 2005, nr 7, poz. 82) orzekat w sprawie ze skargi
konstytucyjnej, wniesionej w zwigzku z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 6 pazdziernika 2000 r., | ACa 459/00, wydanym na niekorzy$¢ pozwanej
(cztonka spétdzielni) w podobnych okolicznosciach faktycznych, jak w niniejszej
sprawie. Trybunat Konstytucyjny przekonywajgco wyjasnit, ze art. 226 pr. spoétdz.,
w brzmieniu obowigzujgcym do czasu jego uchylenia przez art. 3 pkt 3 ustawy
z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058 ze zm.), jest zgodny z art. 32 ust.
1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji RP oraz nie jest niezgodny z art. 2 Konstytucji RP.
Stwierdzit tez m.in., ze zarzut skarzgcej zdaje sie dotyczy¢ ,stosowania
zakwestionowanej regulacji”’, a nie jej samej. Tymczasem przedmiotem kontroli
Trybunatu Konstytucyjnego nie jest sam akt naruszenia konstytucyjnych wolnosci
lub praw przez organ wiadzy publicznej, lecz konstytucyjnos¢ podstawy prawnej
takiego aktu. Chodzi o wadliwo$¢ (niekonstytucyjnos¢) tkwigcg w samym akcie

normatywnym, a nie wadliwos¢ jego stosowania.

W niniejszej sprawie powod (spoétdzielnia mieszkaniowa) kilkakrotnie zgdat
dopfat do wstepnie ustalonego wktadu budowlanego po dokonaniu na rzecz
pozwanych przydziatu lokalu i ustanowieniu prawa do miejsca garazowego.
Podstawe tych zgdan stanowit § 3 ust. 2 wigzgcej strony umowy z dnia 28 grudnia
1999 r. oraz uchwaty organoéw spoétdzielni, w tym w szczegolnosci uchwata zarzgdu
z dnia 2 kwietnia 2009 r. Jednocze$nie spétdzielnia nie podjeta na podstawie

art. 226 § 3 pr. spotdz. uchwaty zawierajgcej ostateczne rozliczenie kosztéw
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budowy. W tej sytuacji Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze § 3 ust. 2 umowy jest
niewazny (art. 58 § 1 w zwigzku z § 3 k.c.) jako sprzeczny z bezwzglednie

obowigzujgcymi przepisami art. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 3 pr. spotdz.

Z art. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 1 i 3 pr. spotdz. wynika, ze wartosé
wktadu budowlanego jest ustalana w dwoch etapach: najpierw wstepnie, w umowie
zawieranej w sprawie przydziatu lokalu (obecnie: w umowie o budowe lokalu - art.
18 ust. 1 i 2 u.s.m.).,, a potem ostatecznie, w uchwale podejmowanej przez
wiasciwy organ spoétdzielni w sprawie rozliczenia kosztéw budowy. Przepisy te nie
dopuszczajg natomiast mozliwosci zgdania przez spoétdzielnie doptat do wstepnie
ustalonego wktadu budowlanego przed podjeciem wspomnianej uchwaty.
W interesie obu stron (spétdzielni mieszkaniowej i jej cztonka) jest jak najszybsze
podjecie uchwaly w sprawie ostatecznego rozliczenia kosztow budowy lokalu.
Przy przyjeciu bowiem praktycznego zatozenia, ze koszt budowy lokalu wzrasta
w czasie, spoétdzielnia szybciej uzyska tytut do Zzgdania uzupetnienia wstepnie
ustalonego wkfadu budowlanego, a cztonek spétdzielni uzyska pewnos¢ co do

rzeczywistej wysokosci obcigzajgcych go kosztéw budowy.

Przepisy art. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 1 i 3 pr. spétdz. nie okreslajg
terminu, w ktorym spoétdzielnia mieszkaniowa powinna dokonac¢ ostatecznego
rozliczenia kosztéw budowy. Stosowne regulacje w tym zakresie znajdujg sie
natomiast w art. 10 ust. 3 u.s.m., dotyczgcym spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, w brzmieniu nadanym przez ustawe z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.), oraz w art. 18 ust. 4
u.s.m., dotyczgcym prawa odrebnej wtasnosci lokalu, dodanym przez ustawe z dnia
14 czerwca 2007 r. Zgodnie z tymi przepisami, rozliczenie kosztow budowy
nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia ,oddania budynku do uzytkowania”.
Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. nie zawiera wyraznego przepisu przejsciowego,
ktéry przewidywatby w odniesieniu do art. 10 ust. 3 i art. 18 ust. 4 u.s.m.
stosowanie zasady dalszego dziatania ustawy dotychczasowej albo zasady
bezposredniego dziatania nowej ustawy. Z catoksztaltu regulacji przejsciowych,
zamieszczonych w tej ustawie (art. 7 ust. 2-6), uchylonych zresztg pdzniej przez

art. 3 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
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mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779),
wynika jednak, ze rozwazane przepisy majg zastosowanie rowniez w sytuacji,
gdy ,oddanie budynku do uzytkowania”’ nastgpito przed wejsciem ustawy w zycie.
Termin 6 miesiecy biegnie jednak w takiej sytuacji od dnia wejscia w zycie ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. Jest przy tym charakterystyczne, ze ustawa z dnia
14 czerwca 2007 r. nie wprowadzita analogicznej regulacji dotyczacej
spotdzielczych  wilasnosciowych praw do lokali. Przyczyna takiej decyzji
ustawodawcy jest oczywista: ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. (art. 7 ust. 1)
jednoczesnie przywrocita zakaz konstytutywnego ustanawiania spétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali, pierwotnie wynikajgcy z art. 37 u.s.m. W tej sytuacji
nie moze dziwi¢ pozostawienie bez zmian art. 177 u.s.m., ktéry jest wzorowany na
art. 226 § 3 pr. spotdz. Musi natomiast dziwi¢ zamieszczenie w art. 4 ustawy z dnia

14 czerwca 2007 r. przepisu w niemal identycznym brzmieniu jak art. 177 u.s.m.

Przepisy art. 10 ust. 3 i art. 18 ust. 4 u.s.m. majg zastosowanie w drodze
analogii do stanow faktycznych, w ktorych spoétdzielnie mieszkaniowe nie dokonujg
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy lokali bedacych przedmiotem
spofdzielczych praw wilasnosciowych. Sg to leges imperfectae, nie zawierajg
bowiem sankcji cywilnej (zawierajg natomiast sankcje karng wobec czionka
zarzadu spotdzielni mieszkaniowej, petnomocnika albo likwidatora — art. 27° pkt 2
u.s.m.). Mimo to z pewnoscig wzmacniajg one teze, ze postanowienie wigzgcej
spotdzielnie i jej cztonka umowy, zgodnie z ktérym spotdzielnia przed ostatecznym
rozliczeniem kosztow budowy moze ZzgdacC uzupetnienia przez cztonka wstepnie
ustalonej i wniesionej przez niego wartosci wktadu budowlanego, jest bezwzglednie
niewazne (art. 58 § 1 w zwigzku z § 3 k.c.) jako sprzeczne z art. 208 § 1 w zwigzku
z art. 226 § 3 pr. spétdz. w brzmieniu obowigzujgcym w 1999 r.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze nie sg trafne podniesione w skardze
kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 58 § 1 k.c. i art. 208 § 1 w zwigzku z art. 226 § 3
pr. spotdz. oraz art. 226 § 3 pr. spotdz. Zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c.
(sprzecznos¢ czynnosci prawnej z zasadami wspofzycia spotecznego) jest
natomiast bezprzedmiotowy, gdyz Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku nie

stosowat tego przepisu. W konsekwencji Sad Apelacyjny nie odnidst sie rowniez do
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przedstawionej w odpowiedzi pozwanych na skarge kasacyjng koncepcji naduzycia

prawa podmiotowego przez powoda (art. 5 k.c.).

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.
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