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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Gerard Bieniek

SSN Stanistaw Dabrowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "I." Spétki z 0.0. wW.,

AS.iT.S.

przeciwko Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej "S." w W.

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 17 maja 2006 r.,
skarg kasacyjnych strony powodowej "1." Spofki z 0.0.

wW. A S.iT.S.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 7 lipca 2005 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu, pozostawiajgc temuz

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 7 lipca 2005 r. Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sadu
Okregowego w W. w sprawie z powodztwa |. Sp. z 0.0., A. S. i T. S. przeciwko
Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,S." w ten sposob, ze powddztwo kazdego z
powodow o uchylenie uchwat Walnego Zgromadzenia Czionkéw oraz Rady
Nadzorczej Spotdzielni oddalit, a nadto zasadzit od kazdego z powoddéw na rzecz

pozwanej zwrot kosztow postepowania.

Z dokonanych ustalen wynika, ze na podstawie uchwat Rady Nadzorczej
pozwanej Spotdzielni w sprawie zatwierdzenia kosztow inwestycji pozwanej przy
ul. D. [...], powodowie zostali obcigzeni dodatkowymi kosztami budowy
przydzielonych im lokali uzytkowych wedtug wyzszych wskaznikdw podziatu
kosztéw, niz przewidziane dla lokali mieszkalnych. Rozpoznajgc odwotanie
powodow od niniejszej uchwaty, Walne Zgromadzenie Czionkow pozwanej

utrzymato jg w mocy.

Sad Apelacyjny nie podzielit w petni ustalen faktycznych i oceny prawnej
Sadu Okregowego. Zauwazyt, ze rozwazania Sadu pierwszej instancji odnosnie do
obowigzku pozwanej wykazania rzeczywistych kosztéw budowy lokali sg
bezprzedmiotowe, gdyz w Swietle okolicznoéci sprawy te kwestie nalezato uznac
za bezsporng miedzy stronami. Powodowie, zdaniem Sgdu odwotawczego, nie
wykazali, aby pozwana na jakimkolwiek etapie budowy zobowigzata sie do
nieroznicowania kosztow budowy lokali mieszkalnych i uzytkowych. Nie mogli
zatem skutecznie kwestionowa¢ spornej uchwaty Rady Nadzorczej. Uzasadniony
jest zatem wniosek, ze skarzona uchwata w prawidtowy sposéb dokonata
rozliczenia kosztéw budowy lokali, zgodnych z kosztami rzeczywistymi i zostata ona
podjeta zgodnie z art. 208 w zw. z art. 46 Pr. spoétdzielczego oraz § 12 pkt 1,51 6
w zw. z § 44 pkt 1 i 8 Statutu pozwanej Spotdzielni.

Skargi kasacyjne od powyzszego wyroku wniesli wszyscy powodowie. A. S. i
T. S. zarzucili zaskarzonemu wyrokowi obraze prawa materialnego, poprzez btedne
niezastosowanie art. 42 i 46 ustawy - Prawo spotdzielcze, w miejsce ktérych
orzeczenie oparto na podstawie art. 208 tej ustawy. Wskazujgc na powyzsze, obaj

powodowie wniesli o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku oraz o uchylenie w



cato$ci poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego i przekazanie sprawy
sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania za wszystkie instancje, wzglednie o0 uchylenie w catosci
zaskarzonych wyrokéw Sgdu Apelacyjnego i Sgdu Okregowego i orzeczenie co do
istoty sprawy poprzez uwzglednienie powddztwa w catosci oraz o zasgdzenie od
pozwanego na rzecz powoddéw kosztdw postepowania, w tym zastepstwa

procesowego wedtug norm przepisanych.

Powdd |.. Sp. z o0.0. podniosta zarzut naruszenia prawa materialnego, a to
art. 208 Pr. spotdzielczego, poprzez niewtasciwe jego zastosowanie, podczas gdy
przepis ten w dacie wyrokowania juz nie obowigzywat wobec jego uchylenia, zas w
jego miejsce obowigzywat przepis art. 18 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych, rozny istotnie trescig. W ramach tej samej
podstawy kasacyjnej, skarzgcy zarzucit takze naruszenie art. 6 k.c., § 44 ust. 1 pkt
18 Statutu pozwanej Spotdzielni w zw. z art. 46 § 2 Pr. spotdzielczego oraz art. 2 i
32 Konstytucji RP. W ramach zas$ podstawy naruszenia prawa procesowego
skarzgcy zarzucit naruszenie art. 230 w zw. z art. 210 § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c., art.
229 k.p.c., art. 2321 233 § 1 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c., art. 381 w zw. z art. 368 § 1
pkt 4 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c., a takze art. 386 § 1 k.p.c. Skarzgcy wnidst o
uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgadu Okregowego w catosci i o
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez sad pierwszej instancji, z
uwzglednieniem rozstrzygniecia przez tenze sgd o kosztach postepowania za

wszystkie instancje.
W odpowiedzi na skargi pozwana wniostfa o ich oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Trafny jest zarzut wszystkich skarg kasacyjnych co do naruszenia art. 208
ustawy — Prawo spotdzielcze, powotanego przez Sgd Apelacyjny jako podstawa
prawna, rozstrzygniecia. Przepis ten w zakresie obowigzkdéw cztonkow spotdzielni
w uczestniczeniu w zobowigzaniach spétdzielni zostat skreslony przez art. 29
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001
r., Nr 4, poz. 27 ze zm.). Do dnia 15 stycznia 2003 r. obowigzywat jeszcze paragraf

3 art. 208, ktérych jednakze nie mogt mie¢ zastosowania w sprawie, jako ze



dotyczyt tylko obcigzenia funduszu udzialowego Iub wktadow budowlanych
wartoscig srodkéw trwatych. Zatem, art. 208 ustawy — Prawo spotdzielcze nie mégt
by¢ podstawg prawng wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 7 lipca 2005 r. ani
podstawg prawng spornych uchwat organow pozwanej spotdzielni, ktore zapadty

w dniach 8 maja 2002 r. i 2 czerwca 2003 r.

Przy podejmowaniu przez organy pozwanej uchwat dokonujgcych rozliczenia
kosztéw budowy lokali powoddw nie mogt mie¢ zastosowania skreslony wczesniej
art. 208 ustawy — Prawo spotdzielcze, ale przepisy ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Przepis art. 18 tej ustawy w czesci wprowadzajgcej obowigzek
zawarcia umowy o budowe lokalu wprawdzie nie mégt zosta¢ zastosowany, gdyz
budowe rozpoczeto i zakonczono jeszcze pod rzgdem dawnego prawa, jednakze
istotne jest unormowanie zawarte w art. 18 ust. 1, stanowigce, ze czionek
spotdzielni zobowigzany jest do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego

w czesci przypadajgcej na jego lokal.

Nie wiadomo na jakiej podstawie Sad Apelacyjny stwierdzit, ze rzeczywiste
koszty budowy lokali sg okolicznoscig bezsporng. Wydaje sie, ze bezsporng
okolicznoscig sg koszty budowy catego budynku, jak rowniez to, ze koszty budowy
lokali uzytkowych byty wyzsze niz lokali mieszkalnych. Zasadniczg kwestig sporng
jest to jaki byt rzeczywisty koszt budowy lokali uzytkowych, w jakim stopniu koszt
ten byt wyzszy od kosztu budowy lokali mieszkalnych. Okolicznos¢ ta nie zostata

wyjasniona.

Pierwotnie, w uchwale Rady Nadzorczej pozwanej Spétdzielni nr 63/96
z dnia 10 pazdziernika 1996 r. zréznicowano koszty budowy pomiedzy lokalami
uzytkowymi i mieszkalnymi przez przyjecie do rozliczen tzw. wspotczynnika
kubaturowego, sztucznie zwigekszajgcego powierzchnie rozliczeniowg lokali
uzytkowych. W spornych uchwatach utrzymano stosownie wspotczynnika
kubaturowego i dodatkowo zroéznicowano koszty na niekorzysc lokali uzytkowych,
przyjmujgc wskaznik rozliczeniowy za 1 m? powierzchni, wyzszy dla lokali

uzytkowych oraz nizszy dla lokali mieszkalnych.

Za daleko idgce jest stanowisko skarzgcych, ze raz przyjetych zasad nie

wolno zmienia¢. Jezeli réznica miedzy kosztami budowy lokali uzytkowych i lokali



mieszkalnych okazataby sie odmienna od wstepnie zatozonej, to nie datoby sie
zakwestionowac, zmiany zasady rozliczenia. Nie mozna mowi¢ o stusznie nabytych
prawach, ktére polegatyby na tym, Zze cztonkowie spotdzielni — nabywcy lokali
mieszkalnych finansowaliby nabywcéw lokali uzytkowych, ale nie moze byc takze
odwrotnie. Jezeli w wybudowanym budynku znajdujg sie lokale mieszkalne i lokale
uzytkowe, spotdzielnia nie moze narzucac przyjecia kosztow budowy lokali
uzytkowych wiekszych niz byty w rzeczywistosci, gdyz prowadzitoby to do
finansowania budowy lokali mieszkalnych przez tych czionkéw spoétdzielni, ktérzy

uzyskali prawo do lokalu uzytkowego.

Uchwata Rady Nadzorczej z 1996 r. nie musiata by¢ wyraznie uchylona.
Intencja zmiany zasad rozliczenia kosztdéw na niekorzys¢ nabywcéw lokal
uzytkowych jest dostatecznie czytelna. Jednakze pozwana Spoétdzielnia powinna
wykazaé, ze zwiekszenie zroznicowania ceny lokali uzytkowych w stosunku do
lokali mieszkalnych odpowiada rzeczywistym kosztom budowy. Tego nie uczynita.
Wskazanie na koniecznosc instalowania klimatyzacji w lokalach uzytkowych nie jest
dostateczne, gdyz nie wiadomo jak ten dodatkowy koszt ksztattowat sie

w przeliczeniu na 1 m? powierzchni lokali uzytkowych.

Na marginesie wypada zauwazy¢, ze takze pod rzgdem art. 208 i art. 226 §
1 i 3 ustawy — Prawo spotdzielcze niedopuszczalne bylo dowolne rozliczanie

kosztéw budowy lokalu, w oderwaniu od kosztow rzeczywiscie poniesionych.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art.3 98° k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak

w sentencji wyroku.



