Sygn. akt V CSK 197/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 sierpnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Matgorzata Manowska (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa J. K.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "N." w W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 27 sierpnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 20 grudnia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w calosci i sprawe przekazuje
Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 20 grudnia 2017 r. w sprawie 0
zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, z powoddztwa J. K. przeciwko
Spotdzielni Mieszkaniowej ,N.” w W. na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu

Okregowego w W. z dnia 28 grudnia 2016 r., oddalit apelacje.



Podstawa rozstrzygniecia Sgdow obu instancji byty nastepujgce okolicznosci

faktyczne.

W dniu 29 listopada 2000 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,N.” w W. zawarta z
powodem umowe nr [...]Jy/2000, na mocy ktérej zobowigzata sie przydzieli¢ mu
lokal nr (...) potozony w W. przy ul. W., na zasadach wtasnosciowego prawa do
lokalu, przy czym warunkiem przydziatu lokalu byto sfinansowanie przez powoda
petnych rzeczywistych kosztéow budowy lokalu. Powdd zobowigzat sie wptaci¢
zaliczke na poczet wktadu w wysokosci 44.000 zt do dnia podpisania umowy, a
pozostatg kwote nie pozniej niz w ciggu 10 lat w 120 rownych ratach. W umowie
zasadniczej wstepny wkfad budowlany na mieszkanie zostat ustalony na kwote
146.284,60 zt. Ostateczna wysokos¢ wkifadu budowlanego miata zosta¢ okreslona
po rozliczeniu zadania inwestycyjnego, nie pdzniej niz 90 dni od daty przekazania
budynku wraz z zagospodarowaniem terenu do eksploatacji i nie mogta by¢ wyzsza
niz 15%. Nie dotyczyto to jednak przypadku zmiany podatku VAT. J. K. zobowigzat
sie wptaci¢ roznice miedzy ostatecznym wktadem budowlanym, a wptaconymi
zaliczkami. W umowie zasadniczej strony postanowity, iz pozwana ma prawo
wypowiedzie¢ jg z 30 - dniowym okresem wypowiedzenia, w przypadku
niedotrzymania terminu sptaty lub niepetnej sptaty zobowigzan wobec pozwanej w
ustalonym terminie oraz gdy powdd zalegac bedzie w sptacie dwdch rat. W umowie
tej ustalono tez, ze zmiana kosztow budowy lokalu powinna nastgpi¢ w formie
aneksu. Na podstawie umowy zasadniczej nr (...)/2000 pozwana w dniu 29 grudnia
2000 r. zawarta z powodem umowe najmu nr (...)/2000/P przedmiotowego lokalu do
czasu wptaty catkowitej kwoty wktadu budowlanego. Ostatecznie wobec komplikacji
towarzyszgcym realizacji zadania inwestycyjnego oraz majgcych miejsce zmianach
regulacji prawnych, w tym w szczegdlnosci, wprowadzeniem podatku VAT, pismem
z dnia 12 stycznia 2009 r. SM ,N.” ztozyta J. K. o$wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy zasadniczej z zachowaniem 30- dniowego terminu wypowiedzenia, w
zwigzku z zaleganiem przez niego w sptacie co najmniej dwoch rat wkitadu
budowlanego. Na dzien ztozenia ww. oswiadczen przez pozwang kwota zalegtosci
powoda z umowy zasadniczej wynosita 8.948,14 zt z VAT (8.362,75 zt netto).
Pismem z dnia 21 stycznia 2009 r. SM ,N.” wypowiedziata J. K., w zwigzku z

zaleganiem z zaptatg co najmniej 2 rat na poczet wkfadu budowlanego, umowe



najmu z dnia 29 grudnia 2000 r. bez zachowania okresu wypowiedzenia. Powdd w
dniu 26 stycznia 2009 r. wptacit pozwanej kwote 12.398,90 zt, ktérg w pismie z dnia
27.01.2009 r. okreslit jako catkowitg sptate kredytu i zazgdat przeniesienia prawa
wiasnosci do lokalu przy ul. W. w W. W zwigzku z uptywem terminu wypowiedzenia
umowy zasadniczej oraz rozwigzaniem umowy najmu pozwana wezwata powoda
do opuszczenia, opréznienia i wydania zajmowanego lokalu w terminie 14 dni, a
pismem z dnia 9 marca 2009 r. poinformowata, iz w zwigzku z rozwigzaniem
tgczacych strony umdw, wniosek powoda o przeniesienie prawa wtasnosci lokalu
nie zostanie zrealizowany. Powdd pismem z dnia 6 maja 2010 r. wezwat pozwang
do przeniesienia prawa wiasnosci do przedmiotowego lokalu, kwestionujgc
ostateczng kalkulacje ceny metra kwadratowego lokalu, jak i skutecznosc¢
rozwigzania przez powoda umowy zasadniczej nr (...)/2000 i zawartej na jej
podstawie umowy najmu. W odpowiedzi pozwana stwierdzita, iz rozliczenie budowy
lokalu zostato dokonane prawidtowo oraz podtrzymata dotychczasowe stanowisko
odnosnie koniecznosci uiszczenia przez powoda podatku VAT od czesci wkiadu
budowlanego ptaconego po dniu 1 maja 2004 r. Do opuszczenia, oproznienia i
wydania przedmiotowego lokalu przez powoda nie doszto, bowiem powodztwo o
nakazanie eksmisji przeciwko powodowi zostato prawomocnie oddalone przez Sad

Rejonowy w W.

W takim stanie sprawy J. K. wniést o wydanie orzeczenia stwierdzajgcego
obowigzek pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej ,N.” w W. do zlozenia
oSwiadczenia woli o ustanowieniu na jego rzecz odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w W. przy ul. W. i przeniesienia na jego rzecz
wiasnosci opisanego lokalu wraz z udziatem we wspotwlasnosci w czesciach
wspolnych budynku, w ktérym lokal sie znajduje, niestuzgcych do wytgcznego
korzystania przez wtascicieli poszczegdlnych lokali. W odpowiedzi na pozew
pozwana Spotdzielnia Mieszkaniowa ,N.” w W. wniosta o oddalenie powodztwa w
catosci.

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2017 r. Sagd Okregowy w W. oddalit powodztwo
J. K. Sad | instancji stwierdzit, Ze wobec istnienia zalegtosci powoda na dzien 12
stycznia 2009 r. strona pozwana byta uprawniona do wypowiedzenia umowy nr

(...)/2000, co nastgpito ze skutkiem na dzien 14 lutego 2009 r. Propozycja



ustanowienia odrebnej wtasnosci na rzecz powoda, jakg ztozyt pozwany w pismie z
dnia 5 marca 2012 r. miata charakter dobrowolny i byta uzalezniona od wniesienia
przez powoda brakujgcej czesci wkiadu budowlanego w kwocie 28.991,04 zt.
Propozycja ta nie stanowita jednak cofniecia wypowiedzenia umowy zasadniczej. W
ocenie Sgdu Okregowego brak byto podstaw do przyjecia, ze w chwili obecnej
pozwana Spotdzielnia jest zobligowana do ztozenia oswiadczenia woli o

przeniesieniu na powoda wtasnosci lokalu.

W apelacji od tego rozstrzygniecia, ktére zostato zaskarzone w catosci,

powod zarzucit:
I. naruszenie przepisow postepowania, to jest:

1. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art 227 k.p.c., poprzez dowolng, a nie swobodng
ocene zgromadzonego w sprawie materiatlu dowodowego i przyjecie przez Sad
| instancji, ze powdd jest czionkiem spotdzielni mieszkaniowej, choé okolicznosé ta
nie wynika ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego i pozostaje
w oczywistej sprzecznosci z tym materiatem, co skutkowato niewtasciwym
przyjeciem, ze do stosunku prawnego tgczgcego powoda ze strong pozwang
zastosowanie majg przepisy ustawy prawo spoétdzielcze (w brzmieniu
obowigzujgcym w dniu zawarcia umowy przez strony) oraz przepisy ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach mieszkaniowych, podczas gdy podstawg
stosunku prawnego tgczgcego powoda z pozwanym byly przepisy kodeksu
cywilnego;

2. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dowolng, a nie swobodng ocene
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i: przyjecie przez Sad | instancji,
ze z § 5 umowy zasadniczej nr (...)/2000 (UZ), nie wynika, aby zmiana wysokosci
wktadu budowlanego wynikajgca ze zmiany kosztéw budowy lokalu powinna
nastgpi¢c w formie aneksu do umowy, bowiem z brzmienia umowy zasadniczej
(§ 5 ust. 2) wynika jedynie to, ze w formie aneksu do umowy ma zostac
wprowadzona zmiana kosztéw budowy, w sytuacji, gdy powdd nie byt cztonkiem
spotdzielni mieszkaniowej, a co za tym idzie do przedmiotowej umowy
zastosowanie miaty tylko i wytgcznie przepisy kodeksy cywilnego; pojecie kosztow

budowy w takim przypadku nalezy interpretowac, tak jak ustality to strony w samej



umowie i do ustalenia jego zakresu nie majg zastosowania przepisy art. 208 i 226
ustawy - prawo spotdzielcze, a tym samym przy wzroscie kosztow budowy strony
winny umowe aneksowac; przyjecie przez Sad | instancji, ze niezaleznie od tego,
jakg date przyjmiemy za poczatek biegu terminu do przedstawienia przez pozwang
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy, to umowa zasadnicza i tak nie
przewiduje zadnej sankcji za opoznienie w przestawieniu takiego rozliczenia,
a W szczegolnosci nie zawiera takiego =zastrzezenia, ze przedstawienie
ostatecznego rozliczenia po uptywie 90 dni bedzie nieskuteczne, w sytuacji, gdy
odmienna interpretacja postanowienn umowy wynika nie tylko z jej tresci i natury
stosunku prawnego, ale takze pozostatego materialu dowodowego, w tym
z przestuchania powoda oraz literalnego brzmienia umowy - § 2 pkt 5.1. umowy
zasadniczej jednoznacznie wskazuje, ze termin 90-dniowy ogranicza czas zgdania
doptaty, a rozliczenie jest odrebnym warunkiem do okreslenia wartosci
wktadu budowlanego; ponadto Sad | instancji btednie wyliczyt okres pomiedzy
przekazaniem obiektu do uzytkowania (8 lutego 2001 r.) a decyzjg o podwyzszeniu
wysokosci wkiadu (11 maja 2001 r.) - ilos¢ dni pomiedzy tymi datami wynosi 92,
a jak wskazano powyzej po 90 dniach zgodnie z umowg zasadniczg zmiany sg
niedopuszczalne; przyjecie przez Sad | instancji, ze zasadne bylo obcigzenie
powoda kosztem budowy stacji transformatorowej i linii Sredniego napiecia
w sytuacji, gdy umowa strony pozwanej z zaktadem energetycznym zostata
zawarta w 1997 r., a wiec na 3 lata przed podpisaniem przez strony umowy
zasadniczej i tym samym strona pozwana kalkulujgc cene mieszkania powoda
winna mie¢ na wzgledzie rowniez koszty budowy stacji transformatorowej i linii
Sredniego napiecia, jesli zas tego nie uczynita, to koszt ten w catosci powinien
obcigzaC strone pozwang; przyjecie przez Sad | instancji, ze mozliwos¢
zwiekszenia wysokosci wktadu budowlanego o podatek VAT zostata wprost
przewidziana w umowie, w sytuacji, gdy odmienna interpretacja postanowien
umowy wynika nie tylko z jej tresci i natury stosunku prawnego, ale takze
pozostatego materialu dowodowego, w tym z przedstawionych przez powoda
interpretacji podatkowych, powotanych wyrokéw oraz z samego przestuchania
powoda, a ponadto § 2 ust. 5.2. umowy zasadniczej w sytuacji, gdy usytuowanie

itresC tej klauzuli wskazuje jednoznacznie, iz dotyczy ona tylko mozliwosci



przekroczenia 15 % progu wzrostu; przyjecie, przez Sad | instancji, ze koszty
inwestycji zostaty zweryfikowane przez eksperta (...) K. N. w sytuacji, gdy biegty
zwracat uwage na nieprawidtowosci w dokonanych rozliczeniach, a tym samym
przedstawiona przez pozwang opinia biegtego nie potwierdza prawidtowosci
rozliczenia inwestycji; przyjecie przez Sad | instancji, ze powdd mogt kwestionowac
uchwate rady nadzorczej strony pozwanej z dnia 30 czerwca 2003 r. nr (...)/2003 o
zatwierdzeniu ostatecznych kosztow budowy, wskazujgc np. na jej wadliwosc¢
(wady oswiadczen woli) lub sprzecznos¢ z obwigzujgcymi przepisami, ale tego nie
uczynit, w sytuacji, gdy powod nie byt czionkiem spotdzielni mieszkaniowej;
przyjecie przez Sad | instancji, ze propozycja ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu na rzecz powoda, jakg ztozyta pozwana w pismie z dnia 5 marca 2012 r. nie
stanowita cofniecia wypowiedzenia umowy zasadniczej, pomimo, ze odmienna
interpretacja tego o$wiadczenia strony pozwanej wynika z catosci materiatu
dowodowego zgromadzonego w przedmiotowej sprawie; uznanie przez Sad |
instancji rzekomo utraconych odsetek od lokaty bankowej w kwocie ok. 601.334,67
zt za tozsame z odsetkami od nieistniejgcego kredytu i doliczenie tej "straty" do
kosztow budowy w sytuacji, gdy strona pozwana nie przedstawita Zzadnego
wiarygodnego dowodu, ze koszt w tej wysokosci faktycznie poniosta; przyjecie
przez Sad 1 instancji, ze jednobrzmigce uchwaty nr (...)/99 z dnia 20.12.1999 r. i
(...)/2000 z dnia 08.05.2000 r. stanowig zgode na zaliczenie utraconych odsetek do
kosztow budowy w sytuacji, gdy Rada Nadzorcza jednoznacznie wyrazita jedynie
zgode na oprocentowanie rat sptacanych przez przysztych wiascicieli, tak jak to

wynika z brzmienia § 2a.1. umowy zasadniczej;

3. art. 248 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. poprzez uznanie za wiarygodne
,dokumentéw rozliczeniowych", ktére w ocenie strony pozwanej uzasadnia¢ miaty
wzrost kosztow, podczas kiedy dokumenty te nie posiadajg dat i nie sg podpisane
przez ich autorow, a tym samym przyjgC nalezato, ze dokumenty te nie powinny
stanowi¢ dowodu w przedmiotowej sprawie, nie majg znaczenia procesowego,
a tym samym strona pozwana, poza uchwatg z 2003 r., nie przedstawita rozliczenia

kosztow budowy;

4. art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sad

| instancji zaoferowanego przez powoda materiatu dowodowego w postaci



dokumentow, tj. pism pozwanej z dnia 8 grudnia 2003 r. oraz 8 marca 2004 r.,
w ktérych pozwana przyjeta na siebie odpowiedzialnosci za wady i zobowigzaniu

sie do usuniecia zgtoszonych wad lokalu, zgodnie z § 5 pkt 3 UZ,
a takze naruszenie prawa materialnego, to znaczy:

1. art. 353! k.c. oraz art. 65 k.c. poprzez przyjecie przez Sad | instancji
wiasnej, niezgodnej z wolg stron, interpretacji: § 2 pkt 5.1. umowy zasadniczej
w ten sposob, ze strony tej umowy ustality, iz wktad budowlany moze ulec zmianie
pod dwoma warunkami, na podstawie rozliczenia zadania inwestycyjnego
i w terminie nie przekraczajgcym 90 dni - po tym terminie zmiany wktadu ulegaja
przedawnieniu, Sgd uznat natomiast, ze termin 90-dniowy odnosi sie do terminu
ztozenia rozliczenia a nie ostatecznego terminu Zzgdania wyzszego wktadu;
§ 2 pkt 5.2 umowy zasadniczej, w ten sposéb, ze zawarta w ust. 2 informacja
.Nie dotyczy to przypadku zmiany podatku VAT.", obowigzuje przez caty okres
trwania umowy zasadniczej i dotyczy wszystkich jej zapisow, podczas kiedy
oczywistym jest, ze klauzula VAT dotyczy tylko 15% wzrosty wktadu budowlanego;
nieuwzglednienie § 6 umowy zasadniczej o braku stosowania do umowy stron
innych przepiséw, oprécz kodeksu cywilnego; nieuwzglednienie § 2 pkt 1 umowy
zasadniczej (warunek petnych rzeczywistych kosztéw) i § 5 pkt 2 (zasadna zmiana
kosztéw budowy bedzie wprowadzona aneksem do umowy) umowy zasadniczej
i btedne ustalenie przez Sad | instancji, ze powdd obowigzany jest do spetnienia
innych pozaumownych roszczen strony pozwanej, niebedgcych rzeczywistymi

i uzasadnionymi kosztami budowy;

2. art. 385 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie przez Sad, ze:
odbiodr robét wykonawcy, dokonany przez powoda protokotem z dnia 9.11.2000 r.
nie jest robwnoznaczny z datg przekazania budynku wraz z zagospodarowaniem
terenu do eksploatacji, o ktorym mowa w § 2 ust. 5 umowy zasadniczej;
niezalezenie od tego, jakg date przyjmie sie za poczatek biegu terminu
ostatecznego rozliczenia wktadu budowlanego, o ktérym mowa w § 2 ust. 5 umowy
zasadniczej, to umowa i tak nie przewiduje Zadnej sankcji za opdznienie
w przestawieniu takiego rozliczenia, a w szczegdlnosci nie zawiera zastrzezenia, ze

przedstawienie ostatecznego rozliczenia po uptywie 90 dni bedzie nieskuteczne,



cho¢ w sytuacji, gdy wzorzec umowny byt niejednoznaczny i pomiedzy stronami
istniat spor co do wyktadni jego tresci, to postanowienia niejednoznaczne Sad

powinien ttumaczy¢ na korzys¢ konsumenta - w tym przypadku powoda,;

3. art. 208 i 226 ustawy prawo spotdzielcze, w brzmieniu obowigzujgcym
w dniu zawarcia umowy przez strony, a wiec w dniu 29 listopada 2000 r. poprzez
ich zastosowanie i przyjecie, ze powoda obcigzajg: koszty budowy stacji
transformatorowej i linii SN (Sredniego napiecia), wydatki na ogtoszenie
i posrednictwo w sprzedazy lokali wynagrodzenia pracownikéw spétdzielni, koszty
tzw. ,dodatkowej powierzchni uzytkowej mieszkan", odsetki od wktadéw oraz
podatek VAT, w sytuacji, gdy powdd nie byt czitonkiem spoétdzielni mieszkaniowej,
a co za tym idzie do przedmiotowej umowy zastosowanie miaty wytgcznie przepisy
k.c.;

4. art. 498 i 499 k.c. poprzez uznanie, ze powod nie byt uprawniony do

potrgcenia swojej wierzytelnosci w kwocie 6.900, 00 zt;

5. art. 19 ust. 13 pkt 10 w zw. z art. 29 ust. 6 oraz 153 ust. 1 ustawy
0 podatku od towardw i ustug poprzez przyjecie, ze to na powodzie spoczywa

obowigzek uiszczenia podatku VAT od wptat dokonywanych po 1 maja 2004 r.;

6. art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze to na powodzie cigzyt obowigzek
wykazania bezzasadnosci podwyzszenia wktadu, podczas kiedy w Swietle
twierdzen powoda odnosnie okolicznosci faktycznych i prawnych przyjgé nalezy, ze

obowigzek ten cigzyt na stronie pozwanej;

7. art. 6 k.c. oraz art. 232 i 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materiatu dowodowego, skutkiem czego Sad | instancji opart

orzeczenie na ustaleniach niezgodnych ze stanem faktycznym.

W efekcie skarzgcy wnidést o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
stwierdzenie obowigzku pozwanej spétdzielni do przeniesienia na jego rzecz
wyodrebnionej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w klatce
schodowej nr 16 a na | pietrze o powierzchni 58,30 m2 wraz z przynaleznym
pomieszczeniem piwnicznym o powierzchni 1.60 m2 i wigzgcym sie z lokalem

udziatem we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdélnej wynoszgcym 0,00857 czesci.



W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie

kosztow postepowania apelacyjnego.

Apelacja zostata oddalona, jako niezasadna. W ocenie Sgdu Apelacyjnego w
(...) Sad | instancji poczynit trafne ustalenia faktyczne, ktére znalazly oparcie w
zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Nietrafne okazaty sie zarzuty
skarzgcego, ktory wskazujgc na fakt, ze nie byt i nie jest cztonkiem spoétdzielni
podniost koniecznos¢ oceny stosunku prawnego zawigzanego ze strong pozwang
w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego, nie zas prawa spoétdzielczego.
Tymczasem, zdaniem Sadu odwotawczego, zbieznej ze stanowiskiem sgdu
| instancji, w sprawie znajdowaly zastosowanie przepisy ustawy - Prawo
spotdzielcze, a nie przepisy Kodeksu cywilnego, ktére zgodnie z § 6 umowy
wchodzity w rachube jedynie w sprawach nieuregulowanych umowg. Tym samym
okazaty sie chybione zarzuty skarzgcego, ze w sprawie winny mie¢ zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego i zmiana wysokosci kosztéw budowy lokalu winna
wynika¢ z ,aneksu" do umowy zawartej przez strony. Odnoszgc sie natomiast do
interpretacji dokonanej przez Sad Okregowy w W. tresci zawartej przez strony
umowy, Sad Apelacyjny za bezzasadny uznat zarzut naruszenia prawa
materialnego art. 353 k.c. w zw. z art. 65 k.c. W sytuacji, bowiem, kiedy w procesie
ustalania sensu oswiadczenia wedtug rzeczywistej woli obu stron, okaze sie, ze
kazda z nich przyjmowata réznie jego znaczenie, orzecznictwo Sgdu Najwyzszego
wskazuje, ze za wiasciwy dla prawa sens oswiadczenia uznac¢ trzeba ten, w jaki
rozumiat go i powinien rozumie¢ adresat oswiadczenia po dokonaniu starannych
zabiegoéw interpretacyjnych. Sad Il instancji odnoszac sie, zas, do zarzutéw
koncentrujgcych sie na interpretacji tresci umowy zasadniczej, w pierwszej
kolejnosci zwrécit uwage, ze w § 2 ust. 3 tej umowy stron oszacowanie okreslono
wprost jako ,wstepny wkiad budowlany”, ustalony na podstawie preliminarza
kosztow i tresci stosownej uchwaty pozwanej spétdzielni mieszkaniowej. Zgodnie
z § 2 ust. 5 umowy zasadniczej ostateczna wysokos¢ wktadu budowlanego miata
zostac ustalona po rozliczeniu zadania inwestycyjnego, nie pdzniej niz 90 dni od
daty przekazania budynku wraz z zagospodarowaniem terenu do eksploatacji i nie
mogta by¢ wyzsza niz 15%. Nie dotyczyto to przypadku zmiany podatku VAT (§ 2).

Tym samym strony zastrzegty, ze dopuszczalnym jest wzrost wstepnie ustalonych
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kosztow o maksymalnie 15%. Zwazajagc, ze kwota ta wzrosta o niespetna 10%
(z 146.284,60 zt do 158.934,55 zt), niewatpliwie ostateczna wysokos¢ wktadu
budowlanego nie przekraczata 15% wktadu wstepnie ustalonego, nie wzrosta wiec
ponad wysokos¢ zastrzezong w umowie. Chybione w ocenie Sadu Apelacyjnego
okazaty sie rowniez zarzuty odnoszgce sie do terminu w jakim miato nastgpic
ostateczne rozliczenie. Prawidtowe okazato sie stanowisko Sadu | instancji, ze do
uchybienia terminu nie doszto, gdyz jako poczatek biegu terminu uznaé nalezy
dzien, w ktérym stata sie ostateczna decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynku
wraz z zagospodarowaniem (24 maja 2001 r.). Ponadto, jak trafnie wywodzit Sad
Okregowy, ani postanowienia umowy ani przepisy prawa spotdzielczego nie
przewidywaty sankcji uchybienia terminowi 90 dni do ostatecznego rozliczenia, brak
byto, w konsekwencji, podstaw do przyjecia, ze przedstawienie powodowi w dniu
11 maja 2001 r. ostatecznej wysokosci wktadu budowlanego, co wedtug powoda
miato miejsce w 92 dniu od przekazania obiektu do uzytkowania, skutkowato
uznaniem wysokosci wktadu na poziomie szacunku wstepnego. Takie rozumowanie
Sad |l instancji uznat za sprzeczne z ideg prawa spoétdzielczego, a przyjecie
takiej koncepcji wigzatoby sie z koniecznosScig przerzucenia kosztow budowy
poniesionych przez spotdzielnie ponad wptacone wkiady wstepne na pozostatych
cztonkow spoétdzielni. W kwestii, natomiast, zarzutu dotyczgcego naliczenia podatku
VAT, trafnie wskazat Sgd Okregowy, ze wkiady budowlane wnoszone po 1 maja
2004.r z tytutu ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu sg
opodatkowane stawkg 7%, a za podstawe opodatkowania przyjmuje sie wartosc
naleznego wktadu pomniejszong o kwote naleznego podatku. Jak podkreslit Sgd
Apelacyjny, na powodzie spoczywat obowigzek uiszczania podatku VAT od wpfat
dokonywanych po 1 maja 2004 r., gdyz zgodnie z art. 226 § 1 prawa spétdzielczego
jak i zgodnie z obowigzujgcymi w chwili wejscia w zycie obowigzku podatkowego
w zakresie podatku VAT przepisami prawa podatkowego, od dokonywanych
po 1 maja 2004 r., wptat na poczet wktadu budowlanego na osobie ubiegajgcej sie
o ustanowienie spotdzielczego witasnos$ciowego prawa do lokalu cigzyt obowigzek
wniesienia wktadu budowlanego w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztow
budowy przypadajgcych na dany lokal. W efekcie, gdyby to na pozwanej miat

spoczywacC obowigzek w zakresie podatku VAT od wptat dokonywanych przez
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powoda po dniu 1 maja 2004 r. na poczet wktadu budowlanego, pozwana nie
otrzymataby od powoda naleznej kwoty wktadu budowlanego przypadajgcego na
jego lokal. Bezzasadne okazaty sie réwniez zarzuty dotyczgce naruszenia
przepiséw prawa materialnego poprzez brak uznania zasadnosci potrgcenia przez
powoda kwoty 6.900,00 zt z naleznosciami strony pozwanej wywodzonymi z tytutu
nieuiszczenia przez niego naleznosci ustalonych w umowie zasadniczej. Z uwagi
na fakt, ze z powodu braku pokrycia petnego wktadu, na rzecz powoda nie
przeniesiono jakiegokolwiek prawa do lokalu, trafnie zauwazyt Sad | instancji, ze
powdd do czasu wypowiedzenia byt wytgcznie najemcg przedmiotowego lokalu,
anie jego witascicielem. Nie przystugiwaty mu, w rezultacie, prawa nalezne
wiascicielowi lokalu zwigzane z ewentualnymi wadami lokalu, a tym bardziej nie
mogt on potraci¢ naleznosci zwigzanych z usunieciem wady lokalu nalezgcego
do Spotdzielni z naleznosciami wzgledem tej Spétdzielni. Sad Apelacyjny w (...)
podzielit rowniez stanowisko Sadu | instancji dotyczgce rozktadu ciezaru dowodu,
to znaczy takie, ze nie jest dopuszczalne przerzucenie ciezaru dowodu okolicznosci
majgcych swiadczy¢ o zgodnosci z prawem na strone, ktora tego nie kwestionuje.
Sad | instancji trafnie, bowiem, zwazyt, ze w badanej sprawie wystepowata inna
sytuacja, albowiem koszty ostateczne zatwierdzone =zostalty uchwatg rady
nadzorczej, ktére nie posiadajg przymiotu legalnosci jak uchwaty walnego
zgromadzenia, jednak uchwaty takie mogg by¢ kwestionowane w inny sposob, np.
poprzez wskazanie na jej wadliwo$¢ lub sprzeczno$¢ z obwigzujgcymi przepisami.
Uchwaty rady nadzorczej dotyczgce indywidualnych praw majgtkowych cztonka
spotdzielni mogg réwniez by¢ przez niego skutecznie podwazane w formie zarzutu
sformutowanego przez czionka w procesie wytoczonym przez spoétdzielnie o
uzupetnienie wktadu budowlanego, natomiast uchwata rady nadzorczej pozwanej
Spotdzielni zatwierdzajgca bez zadnych poprawek wszystkie koszty, ktore zostaty
przedstawione powodowi w rozliczeniu, nie zostata w zaden sposob wzruszona.
Tym samym kwestionujgc tg uchwate w niniejszym postepowaniu, powdd winien byt
wykazaé zasadnos¢ swych zarzutéw, czego nie uczynit w sytuacji, kiedy to na nim
spoczywat ciezar dowodu wynikajgcy z art. 6 k.c. W konsekwencji apelacja J. K.

zostata oddalona.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...) wniést powdd.
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Skarga kasacyjna powoda zostata oparta na art. 3983 § 1 pkt 1) k.p.c.

Skarzacy zarzucit naruszenie przepisow prawa materialnego, to jest:

1. art. 208 § 1 i 226 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo
spoétdzielcze (w brzmieniu obowigzujgcym w dniu zawarcia przez strony umowy
zasadniczej nr (...)/2000, a wiec w dniu 29 listopada 2000 r. - Dz. U. z 1999
Nr 99 Poz. 1151), poprzez ich zastosowanie w sytuacji, gdy: powdd nigdy nie byt
cztonkiem spoétdzielni mieszkaniowej strony pozwanej, a co za tym idzie, do
przedmiotowej umowy zasadniczej zastosowanie mieC winny wytgcznie przepisy
kodeksy cywilnego - tym samy do ustalenia zakresu pojecia ,kosztéw budowy”
nie majg zastosowania przepisy art. 208 i 226 ustawy prawo spotdzielcze; art. 38
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001
Nr 4 Poz. 27 ze zm.) stanowi, ze do istniejgcych w dniu wejscia w zycie ustawy
spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, spoétdzielczych
praw do lokali uzytkowych, w tym garazy, oraz praw do miejsc postojowych
w wielostanowiskowych lokalach garazowych, stosuje sie przepisy niniejszej
ustawy, a w zakresie w niej nieuregulowanym - przepisy art. 208 § 3, art. 213 § 1,
art. 215-217, art. 223-231 i art. 238 § 3 ustawy - Prawo spoétdzielcze, a tym samy
stosowanie przepiséw art. 208 § 1 i 226 ustawy z dnia 16 wrzednia 1982 r. prawo
spotdzielcze zostato wprost wytgczone przez wprowadzenie regulacji ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych i przepisy art. 208 § 1
i 226 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spétdzielcze réwniez z tego powodu

nie powinny znalez¢ zastosowania;

2. art. 18 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych w zw. z art. 10 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy
0 spofdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy - Prawo spétdzielcze (Dz.U.2017.1596 z dnia 2017.08.25), poprzez jego
niezastosowanie i przyjecie przez Sad Apelacyjny, ze ,postanowienia umowy jak
i przepisy prawa spotdzielczego nie przewidywaty sankcji uchybienia terminowi
90 dni do ostatecznego rozliczenia wkfadu budowlanego " oraz przyjeciu przez Sad
Apelacyjny, ze zatozenie, ze uchybienie powyzszemu 90-dniowemu terminowi
skutkujgce uznaniem wysokosci wkiadu na poziomie wktadu wstepnego jest

.-Sprzeczne z ideg prawa spofdzielczego" podczas, gdy przepis art. 18 ust. 4
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ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze ,rozliczenie kosztéw budowy
nastepuje w terminie 3 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Po
uptywie tego terminu roszczenie spoétdzielni o uzupetnienie wktadu budowlanego
wygasa a tym samym uznac nalezy, ze skoro sam ustawodawca natozyt na
spotdzielnie mieszkaniowe surowe konsekwencje ich opdznien w rozliczaniu
inwestycji, to brak mozliwosci podniesienia wktadu po uptywie okreslonego terminu
jest zgodny z naturg tego stosunku prawnego i powdd miat mozliwos¢ nieuznania
jednostronnego podwyzszenia wktadu budowlanego przez strone pozwang;
powyzej wskazane naruszenie prawa materialnego w ocenie powoda stanowig
rowniez naruszenie art. 178 pkt 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej bowiem
Sad Apelacyjny ustawe z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spotdzielcze oraz ustawe
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych zastosowat
wybidrczo i w sposob arbitralny, rowniez wbrew przepisom przejsciowym zawartym
w nowelizacjach tych ustaw, stosujgc tylko te przepisy, ktére uzasadniaty przyjetg
przez Sad Apelacyjny koncepcje uprzywilejowana strony pozwanej, jako spotdzielni
mieszkaniowej: tymczasem spotdzielnia mieszkaniowa w przedmiotowej sprawie
wzgledem powoda dziatata jako deweloper, a wiec przedsiebiorca w warunkach
gospodarki wolnorynkowej, co oznacza, ze to powdd winien, jako strona stabsza,
by¢ bardziej chroniony; uprzywilejowanie strony pozwanej jest réwniez niezgodne
z art. 45 Konstytucji RP. Uprzywilejowanie strony pozwanej szczegolnie razgco
przejawia sie w usilnym przypisywaniu przez sady orzekajgce powodowi
cztonkostwa w spotdzielni, w sytuacji, gdy nawet strona pozwana, przez 16 lat
trwania sporu o wartos¢ wktadu, ani razu nie przywotata tego argumentu, jak
rowniez w przyjetej przez sady orzekajgce niekorzystnej dla powoda wyktadni
postanowien umowy zasadniczej, ktérej wytgczonym autorem, co byto wielokrotnie
podnoszone, byta strona pozwana; uprzywilejowanie strony pozwanej przejawia sie
rébwniez w arbitralnym stosowaniu przepisow ustaw, akceptowaniu fikcyjnych
wewnetrznych pozyczek, zaliczeniu do kosztow budowy utraconych odsetek, czy
akceptowaniu tworzonych na potrzeby proceséw dokumentéw rozliczeniowych bez

dat i podpisow;

3. naruszenie art. 29 ust. 6 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towardw i ustug (Dz.U.2017.1221 tj. z dnia 2017.06.24) w brzmieniu obowigzujgcym
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do dnia 1 stycznia 2014 r. poprzez jego niezastosowanie, a tym samym pominiecie
przy rozstrzygnieciu sprawy, ze wktady budowlane okreslane sg jako wartosc¢ brutto,
bowiem zgodnie z art. 29 ust. 6 ustawy o podatku od towarow i ustug jako
podstawe opodatkowania przyjmuje sie wartos¢ naleznego wktadu budowlanego
albo wktadu mieszkaniowego, pomniejszong o kwote naleznego podatku; Sad
Apelacyjny przyjmujgc, ze wktad budowlany jest wartoscig netto usankcjonowat
doliczenie dodatkowych 7% do jego wartosci, co stanowito niezgodne z prawem

bezpodstawne wzbogacenie strony pozwanej;

4. art. 353! k.c. oraz art. 65 k.c. poprzez przyjecie przez Sad wiasnej,
niezgodnej z wolg stron interpretacji postanowien umowy zasadniczej z dnia
29 listopada 2000 r., w tym: § 2 pkt 5.1. umowy zasadniczej; Strony ustality, iz
wkfad budowlany moze ulec zmianie pod dwoma warunkami na podstawie
rozliczenia zadania inwestycyjnego i w terminie nie przekraczajgcym 90 dni - po
tym terminie zmiana wysokosci wktadu byta niemozliwa, Sad uznat natomiast, ze
termin 90-dniowy odnosi sie do terminu zlozenia rozliczenia a nie ostatecznego
terminu zgdania wyzszego wkfadu; § 2 pkt 5.2 umowy zasadniczej, w ten sposéb,
ze zawarta w ust. 2 informacja ,nie dotyczy to przypadku zmiany podatku VAT,
obowigzuje przez caty okres trwania umowy zasadniczej i dotyczy wszystkich jej
zapisow, podczas kiedy wolg Stron byto, aby klauzula VAT dotyczyta tylko 15%
wzrostu wkfadu budowlanego; przyjecie przez Sad, ze mozliwos¢ zwiekszenia
wysokosci wktadu budowlanego o podatek VAT jest sprzeczne z przepisami prawa,
treScig umowy, naturg tego stosunku prawnego, ale takze pozostatym materiatem
dowodowym zgromadzonym w sprawie, w tym z przedstawionymi przez powoda
interpretacjami podatkowymi oraz powotanymi wyrokami Sgdu Najwyzszego;
nieuwzglednienie § 6 umowy zasadniczej o braku stosowania do umowy stron
innych przepisow, oprécz kodeksu cywilnego; nieuwzglednienie § 2 pkt 1 umowy
zasadniczej (warunek petnych rzeczywistych kosztéw) i § 5 pkt 2 umowy
zasadniczej (zasadna zmiana kosztéw budowy bedzie wprowadzona aneksem do
umowy) i btedne ustalenie przez Sad, ze powdd obowigzany jest do spetnienia
innych pozaumownych roszczen strony pozwanej, niebedgcych rzeczywistymi
i uzasadnionymi kosztami budowy, czego konsekwencjg byto przyjecie przez Sad,

ze z § 5 umowy zasadniczej, nie wynika, aby zmiana wysokosci wktadu
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budowlanego wynikajgca ze zmiany kosztow budowy lokalu powinna nastgpic
w formie aneksu do umowy, w sytuacji, gdy powdd nie byt cztonkiem spoétdzielni
mieszkaniowej, a co za tym idzie do przedmiotowej umowy zastosowanie miaty
tylko i wylgcznie przepisy kodeksy cywilnego; pojecie ,kosztow budowy" w takim
przypadku nalezy interpretowac, tak jak ustality to strony w samej umowie i do
ustalenia jego zakresu nie majg zastosowania przepisy art. 208 i 226 ustawy prawo
spotdzielcze, a tym samym w przypadku wzrostu kosztow budowy strony winny
umowe aneksowaé; przyjecie przez Sad, ze niezaleznie od tego, jakg date
przyjmiemy za poczgtek biegu terminu do przedstawienia przez pozwang
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy, to umowa =zasadnicza i tak nie
przewiduje zadnej sankcji za opdznienie w przestawieniu takiego rozliczenia,
a W szczegolnosci nie zawiera takiego =zastrzezenia, ze przedstawienie
ostatecznego rozliczenia po uptywie 90 dni bedzie nieskuteczne, w sytuacji, gdy
odmienna interpretacja postanowienn umowy wynika nie tylko z jej tresci i natury
stosunku prawnego, ale takze pozostatego materialu dowodowego, w tym
z przestuchania powoda oraz literalnego brzmienia umowy - § 2 pkt 5.1. umowy
zasadniczej jednoznacznie wskazuje, ze termin 90-dniowy ogranicza czas zgdania
doptaty, a rozliczenie jest odrebnym warunkiem do okredlenia wartosci wkfadu

budowlanego;

5. art. 498 k.c. oraz 499 k.c. poprzez uznanie, ze powod nie byt
uprawniony do potrgcenia swojej wierzytelnosci w kwoce 6.900,00 =z

z wierzytelnoscig strony pozwanej;

6. art. 19 ust. 13 pkt 10 w zw. z art. 29 ust. 6 oraz 153 ust. 1 ustawy
z 11.03.2004 r. o podatku od towardow i ustug poprzez przyjecie, ze to na powodzie
spoczywa obowigzek w zakresie uiszczania podatku VAT od wptat dokonywanych
po 1.05.2004 r.;

7. art. 42 ustawy prawo spoidzielcze poprzez przyjecie przez Sad
Apelacyjny, ze powod mogt kwestionowa¢ uchwate rady nadzorczej strony
pozwanej z dnia 30.06.2003 r. nr (...)/2003 o zatwierdzeniu ostatecznych kosztow
budowy, wskazujgc np. na jej wadliwos¢ (wady oswiadczeni woli) lub sprzecznos¢

z obwigzujgcymi przepisami, ale tego nie uczynit, w sytuacji, gdy powdd nie
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byt cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej, a tym samym nie miat legitymacji do

zaskarzenia ww. uchwaty.

We wnioskach skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego orzeczenia
oraz jego zmiany poprzez wydanie orzeczenia stwierdzajgcego obowigzek
pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej "N." w W. do przeniesienia na rzecz powoda J.
K. wyodrebnionej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w Kklatce
schodowej nr 16a na | pietrze, o powierzchni uzytkowej 58,30 m2 wraz z
przynaleznym pomieszczeniem piwnicznym o powierzchni 1.60 m2 i wigzgcym sie
z lokalem udziatem we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej wynoszgcym
0,00857, ktore to orzeczenie miatoby zastgpi¢ oswiadczenie woli strony pozwane;j
na powyzszg okolicznos¢, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci i

przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...).
Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

Podstawowym zagadnieniem wymagajgcym rozstrzygniecia
W rozpoznawanej sprawie jest ustalenie, czy do oceny stosunkéw wynikajgcych
zumowy o budowe mieszkania zawartej przez Spoidzielnie Mieszkaniowag
z powodem (osobg nie bedgcg cztonkiem spétdzielni) stosuje sie przepisy prawa
spotdzielczego, ewentualnie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, czy tez
przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce =zobowigzan z umodw wzajemnych.
Rozstrzygniecie tego =zagadnienia determinuje skuteczno$¢ podniesionego
w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 208 § 1 i 226 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. prawo spotdzielcze (w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
zawarcia przez strony umowy zasadniczej nr (...)/2000, a wiec w dniu 29 listopada
2000 r. - Dz. U. z 1999 Nr 99 Poz. 1151) jak réwniez naruszenia art. 3531 k.c.
Umowa pomiedzy stronami zawarta zostata w dniu 29 listopada 2000 r., przy czym
powdd - kontrahent Spoétdzielni Mieszkaniowej ,N.” - nie byt cztonkiem pozwanej
spotdzielni. Wprawdzie umowa z dnia 29 listopada 2000 r. przewidywata
przydzielenie na rzecz powoda spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, ale wobec wprowadzenia przez ustawodawce zakazu ustanawiania

tego prawa, zobowigzanie pozwanej przeksztatcito sie w ustanowienie odrebnej
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wiasnosci lokalu (poréwnaj uchwate SN z dnia 16 listopada 2004 r., Il CZP 68/04,
OSNC 2005/11/183 oraz wyrok SN z dnia 30 wrzesnia 2009 r., V CSK 65/09).

Wedilug obowigzujgcych w dacie zawarcie przez strony umowy z dnia
29 listopada 2000 r. przepisbw prawa spotdzielczego =zasadniczym celem
spoétdzielni mieszkaniowej byfta dziatalnos¢ zmierzajgca do ustanawiania praw
spoétdzielczych na rzecz swoich czionkéw. Wyrazne uprawnienie spotdzielni
mieszkaniowej do budowania lub nabywania budynkéw w celu wynajmowania lub
sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach lokali zostato wprowadzone dopiero
ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, jednak jeszcze
pod rzgdami wczesniejszych przepisow prawa spoétdzielczego akceptowana byta
mozliwo$¢ uczestniczenia przez spotdzielnie mieszkaniowe w obrocie na wolnym
rynku. Zagadnienie to byto juz przedmiotem rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego
w licznych orzeczeniach, w ktérych przyjeto, ze nie ma przeszkdd do tego, zeby
spétdzielnie mieszkaniowe wystepowaty z okreslonymi ofertami w stosunku do
0sOb nie bedacych ich cztonkami i stawaty sie uczestnikami obrotu gospodarczego
na tzw. wolnym rynku, i to jeszcze przed dniem wejScia w zycie ustawy
0 spofdzielniach mieszkaniowych. W takim przypadku do oceny stosunkéw
wynikajgcych z umowy o budowe mieszkania zawartej przez spotdzielnie
mieszkaniowg z osobg nie bedgcg czionkiem spétdzielni nalezato stosowac
przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce zobowigzan z umow wzajemnych, chyba
zeby strony w umowie wprost odwotaty sie do przepisow prawa spoétdzielczego.
Inng kwestig byto, ze po wybudowaniu lokalu, jego przydziat nastepowat na
zasadach okreslonych w prawie spétdzielczym (przyjecie nabywcy w sktad
cztonkéw spotdzielni, przydziat prawa spoétdzielczego, a nie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu). W orzecznictwie wskazywane byto natomiast, ze umowa
o0 wybudowanie lokalu zawarta z osobg niebedacg cztonkiem spétdzielni korzystata
z petni autonomii woli i swobody zawierania uméw i nie podlegata innym
ograniczeniom jak tylko tym, ktére wynikajg z norm o charakterze ius cogens
(poréwnaj np. uzasadnienie wyrokow SN z dnia 28 lutego 2002 r., IIl CKN 411/99;
zdnia 16 lutego 2001 r., IV CKN 269/00, OSNC 2001, z. 9, poz. 139;
z dnia 19 lipca 2001 r., Il CKN 1207/98; z dnia 9 kwietnia 1999 r., | CKN 1135/97,
OSNC 1999, z. 9, poz. 165). Sgd Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym sprawe
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poglady te podziela. W takim razie, w braku okreslonych norm ius cogens strony
mogg utozyC tgczacy ich stosunek prawny w oparciu o zasade swobody umow
okreslong w art. 353 k.c. i w jej granicach. Tres$¢ tego stosunku prawnego jest — co
do zasady — wigzgca rowniez w przypadku umowy o wybudowanie mieszkania
zawartej przez spofdzielnie mieszkaniowg z osobg nie bedgcg cztonkiem tej
spoétdzielni. Nawet jesli zastosowanie powyzszych regut doprowadzi do wiekszego
obcigzenia czlonkdéw spoétdzielni mieszkaniowej kosztami realizacji okreslonego
zadania inwestycyjnego, to jest to wynikiem podjecia decyzji o zawarciu umowy
przez wiadze spotdzielni i taka decyzja podlega ocenie w ramach realizacji
uprawnien korporacyjnych przez cztonkow spotdzielni. Taka sytuacja nie ma
natomiast wptywu na sposéb realizacji umowy o wybudowanie mieszkania zawartej

Z 0sobg, ktora nie jest cztonkiem spétdzielni mieszkaniowe.

Majgc powyzsze na uwadze Sad Najwyzszy uznat za zasadne, podniesione
w skardze kasacyjnej, zarzuty naruszenia art. 208 § 1 i 226 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. prawo spotdzielcze (w brzmieniu obowigzujgcym w dniu
zawarcia przez strony umowy zasadniczej nr (...)/2000, a wiec w dniu 29 listopada
2000 r. - Dz. U. z 1999 Nr 99 Poz. 1151) oraz art. 353! k.c. Sgd Apelacyjny btednie
bowiem ocenit stosunek prawny tgczacy strony w Swietle przepiséw prawa
spotdzielczego, nie zas w swietle przepisow Kodeksu cywilnego o umowach
wzajemnych. Juz tylko ten btgd prowadzi do uchylenia zaskarzonego wyroku
i przesgdza o bezprzedmiotowosci na tym etapie postepowania pozostatych
zarzutow, gdyz Sad Apelacyjny do kazdego z istotnych elementéw umowy z dnia
29 listopada 2000 r. zastosowat przepisy prawa spoétdzielczego — tak w aspekcie
wyktadni jak i oceny jej realizacji — zamiast przepiséw Kodeksu cywilnego.
Ubocznie jednak nalezy podniesé, ze zgodnie z umowg z dnia 29 listopada 2000 r.
zawartg przez strony wstepny wkiad budowlany okreslony zostat na kwote
146 284,60 zt. Powod zobowigzany byt do pokrycia rzeczywistych kosztéw budowy
lokalu, a ostateczna ich wysokos$¢ nie mogta przekroczy¢ 15%. Nie dotyczyto to
zmiany podatku VAT. Okolicznos¢, ze ostateczna wysokos¢ kosztéw budowy nie
mogta przekroczy¢ podwyzki 15% nie oznacza, ze pozwana mogta do tych kosztéw
(w ramach 15%) wigczy¢é wszelkie poniesione przez siebie wydatki zwigzane z

realizacjg inwestycji i sprzedazg lokali. J. K. zobowigzany byt bowiem do pokrycia
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rzeczywistych kosztow budowy, co oznacza prawo powoda do kontroli tych
kosztow. Wbrew temu, co wskazat Sad Apelacyjny, powod, ktory nie byt cztonkiem
pozwanej spotdzielni w omawianym okresie, nie byt legitymowany do zaskarzenia
uchwaty rady nadzorczej strony pozwanej z dnia 30.06.2003 r. nr (...)/2003 o

zatwierdzeniu ostatecznych kosztow budowy.

Kolejno wskazac nalezy, ze ostateczna warto$¢ wktadu budowlanego miata
zostac ustalona po rozliczeniu zadania inwestycyjnego, nie pdzniej niz 90 dni od
daty przekazania budynku wraz z zagospodarowaniem terenu do eksploatacji.
Zmiana kosztow budowy miata nastgpi¢ w formie aneksu do umowy. W tym
zakresie podzieli¢ nalezy poglad Sgdu Apelacyjnego, ze powyzszy termin rozpoczat
bieg od dnia 24 maja 2001 r., kiedy to ostateczna stata sie decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie z dnia 8 lutego 2001 r. Skuteczne bowiem przekazanie budynku do
eksploatacji moze nastgpi¢ dopiero wtedy, kiedy istnieje prawna mozliwo$¢ jego
uzytkowania. Data odebrania budynku przez inwestora od wykonawcy nie jest w tej
mierze przesgdzajgca. Ocena skutkow uptywu tego terminu powinna by¢ jednak
dokonana przez Sad Apelacyjny w sSwietle przepisow Kodeksu cywilnego, a nie
prawa spétdzielczego czy tez ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Obowigzek
natomiast zmiany kosztéw budowy lokalu w formie aneksu nie moze oznaczag, ze
zwiekszenie wartoéci tych kosztow (w ramach 15%) nie jest uzalezniona od zgody

powoda, o ile dotyczy kosztow rzeczywistych.

Ostatecznie takze zbyt lakoniczne jest stwierdzenie Sgadu Apelacyjnego w
(...), ze powdd nie mogt potrgcic kwoty 6.900,00 zt z naleznosciami strony pozwanej
jedynie z uwagi na fakt, ze powdd byt wytgcznie najemcg wybudowanego lokalu, a

nie jego wiascicielem.

Z powyzszych wzgledow umowe stron (w zakresie wykfadni jej postanowien
oraz realizacji praw i obowigzkow stron) nalezy podda¢ ponownej ocenie w oparciu
o przepisy Kodeksu cywilnego o umowach wzajemnych, a ewentualnie takze
innych przepisow tego Kodeksu, ktorych zakres zastosowania moze obejmowac
ustalony stan faktyczny.
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Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. oraz art. 108
§2 w zw. z art. 398%! k.p.c., wobec zasadnos$ci czesci podstaw kasacyjnych,

orzeczono jak w sentencji.
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