Art. 226. § 1. Obowigzki przewidziane w art. 208 § | cztonek wykonuje przez wniesienie
wktadu budowlanego na zasadach okreslonych w statucie, w wysokosci odpowiadajacej
catosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal ora/ przez uiszczanie optat
zwigzanych z uzywaniem lokalu.

§ 2. Cztonek otrzymujacy przydziat lokalu, do ktérego wygasto prawo innej osoby,
wnosi wktad budowlany w wysokosci odpowiadajacej rownowartosci wtasnosciowego prawa
do lokalu ustalonej w sposdb przewidziany w art 229 §1

§ 3. Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstata rodznica
pomiedzy wysokoscig wstepnie ustalonego wktadu budowlanego a kosztami budowy lokalu,
uprawnionym albo zobowigzanym z tego tytutu jest cztonek, ktéoremu w chwili dokonania
tego rozliczenia przystuguje wiasnosciowe prawo do lokalu.
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1. Rozliczenie kosztow budowy jest wedlug ustawy (art. 226 § 3 Pr. spéidz.)
ostateczne, co przesadza, ze nie jest dopuszczalna jego pozniejsza weryfikacja.
Spoidzielnia nie moze dokona¢ ponownego, skutecznego wobec czlonka, ro/.l
iczenia tych kosztow (podobnie jak czlonek spodtdzielni nie moze domagac sie
pozniejszej jego weryfikacji). OSwiadczenie spétdzielni o pokryciu catosci wkiadu
budowlanego, ustalonego na podstawie ostatecznego rozliczenia kos/tow
budowy, powoduje wygasniecie zobowiazania czlonka wynikajacego z art. 208 § |
Pr. spotdz. w zakresie wkiadu.

Czynnos¢ prawna w postaci ostatecznego rozliczenia kosztow budowy moze
by¢ dotknieta niewaznoscia z powody wady oswiadczenia woli.

2. Powolywanie sie na to, iz w rzeczywistosci wkitad budowlany nie pokryt
catkowitych kosztow budowy, nie stanowi wystarczajacego uzasadnienia zarzutu
niewaznosci ostatecznego rozliczenia na podstawie art. 58 § | k.c.
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Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Syndyka Masy Upadtosci Spotdzielni
Mieszkaniowej "L." w K. przeciwko Fryderykowi K. o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie
w I/bie Cywilnej w dniu 16 listopada 2004 r. kasacji strony powodowej od wyroku Sadu
Okregowego w Krakowie z dnia 2 lipca 2003 r..

oddala kasacje.

Wyrokiem z dnia 2 lipca 2003 r. Saqd Okregowy w Krakowie oddalit apelacje Syndyka
Masy Upadtosci Spétdzielni Mieszkaniowej "L." w K. w upadtosci od wyroku zaocznego Sadu
Rejonowego dla Krakowa-Podgdérza w Krakowie, ktéorym oddalono jego powoddztwo
przeciwko Fryderykowi K. o zaptate 12.469,34 zi.

Pozwany w dniu 16 lipca 1998 r. otrzymat przydziat spotdzielc/ego wiasnosciowego
prawa do lokalu, w ktérym stwierdzono, ze wktad budowlany po ostatecznym rozliczeniu
kos/.l6w budowy zostat w catosci przez pozwanego uregulowany. Spoétdzielnia, opierajac sie
na wynikach zleconej biegtemu rewidentowi weryfikacji wysokosci wktadéw w stosunku do
rzeczywistych kosztéow budowy lokali, w lipcu 2002 r. za/adata od pozwanego zaptaty
10.545,74 zt tytutem wyrdéwnania zanizonego kosztu inwestycji oraz kwoty 1.950,60 zt z
tytutu kosztow obstugi kredytéw bankowych, co do ktérych okazato sie niemozliwe
przypisanie konkretnych kwot do konkretnych inwestycji.

Za nieuzasadnione uznat Sad stanowisko powoda, jakoby niewazne byto, jako
sprzeczne z przepisem art. 226 § | Prawa spditdzielczego, oswiadczenie Spétdzielni o
ostatecznym rozliczeniu kosztéw, ktdre nie odpowiadato rzeczywistym kosztom budowy.
Sad wskazat, ze ostateczne rozliczenie kosztéw budowy, nawet wadliwe, wigze spotdzielnie,
chyba ze byloby ono niewazne, np. z powodu wady oswiadczenia woli. Jednak btedne



przeswiadczenie spodtdzielni o prawidtowosci ostatecznego rozliczenia kosztéw buddw nie
jest btedem w rozumieniu art. 84 § | k.c., nie stanowi zatem podstawy uchylenia sie od
skutkéw tego oswiadczenia. Brak jest wiec w stanie sprawy podstaw do domagania sie od
pozwanego uzupetnienia wktadu budowlanego.

Sad Okregowy zaaprobowat takze stanowisko Sadu pierwszej instancji o braku
podstaw do zadania od cztonka spédtdzielni pokrycia czesci kosztéw obstugi kredytow
zaciggnietych na dokonywanie wszelkich (wczesniejszych i pdzniejszych) inwestycji
spotdzielni.

Kasacje od wyroku Sadu Okregowego powdd opart na podstawie naruszenia prawa
materialnego: 1. btednej wykfadni art. 226 § | Prawa spdtdzielczego (ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r., Dz. U. z 1995 r. Nr 54, p6z. 288, w br/mieniu obowigzujacym do dnia
wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych) w
Swietle art. 58 § | k.c. wskutek uznania czynnosci prawnej ostatecznego rozliczenia budowy
za wazng, pomimo ze ro/liczenie wktadu budowlanego nie odpowiadato rzeczywiscie
poniesionym kosztom budowy, 2. btednej wykfadni art. 20X § | Prawa spotdzielczego
polegajacej na odmowie uznania tego przepisu za podstawe prawng roszczenia o zaptate
kosztéw obstugi kredytowej, nieobjetych wktadem budowlanym.

Na tej podstawie skarzacy wnidést o "uchylenie wyroku w czesci zaskarzonej ze
zniesieniem postepowania” i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje.

Stosownie do art. 226 § | Pr. spdtdz., cztonek spdtdzielni mies/kaniowej jest
obowigzany do wniesienia wktadu budowlanego w wysokosci odpowiadajacej catosci
kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. Ostatecznego ro/liczenia kosztow budowy
dokonuje spédtdzielnia, a jego konsekwencjg jest - w zaleznosci od wynikow rozliczenia -
obowigzek albo prawo czitonka zaptacenia spoétdzielni réznicy pomiedzy wysokoscig
ostatecznie ustalonych kosztéw budowy a wysokoscig wstepnie ustalonego wktadu
budowlanego, ktéry zostat wczesniej uiszczony, lub otrzymania od spdtdzielni rdznicy
pomiedzy wysokoscig wktadu wczesniej wniesionego i wktadu wynikajgcego z ostatecznego
ro/liczenia kosztéw budowy. Rozliczenie kosztow budowy jest wediug ustawy (art. 226 § 3
Pr. spdtdz.) ostateczne, co pr/csadza, Ze nie jest dopuszczalna jego pdzniejsza weryfikacja
Spotdzielnia nie moze dokonaé¢ ponownego, skutecznego wobec cztonka, rozliczenia tych
kosztéow (podobnie jak czionek spdtdzielni nie moze domagacé sie podzniejszej jego
weryfikacji). Oswiadczenie spoétdzielni o pokryciu catosci wktadu budowlanego, ustalonego
na podstawie ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy, powoduje wygasniecie
zobowigzania cztonka wynikajacego z art. 208 § | Pr, spotdz. w zakresie wktadu.

Czynnos$¢ prawna w postaci ostatecznego rozliczenia kosztow budowy moze bycé
dotknieta niewaznoscig z powody wady os$wiadczenia woli, na takg przyczyne jednak
skarzacy sie nie powotuje.

Bezwzglednie obowigzujacy charakter przepisu art. 226 § | Pr. spotdz. powoduje,
zdaniem skarzgacego, ze czynno$¢ ostatecznego rozliczenia wktadu, ktory -jak sie pozniej
okazato - nie odpowiadat wysokosci kosztow budowy danego lokalu, jako z tym przepisem
sprzeczna, dotknieta jest niewaznoscig z przyczyny okreslonej w art. 58 § | k.c.

Poglad skarzgcego nie da sie pogodzi¢ z przedstawionymi wyzej zasadami dotyczacymi
definitywnego charakteru sfinalizowanego przez spétdzielnie i jej czionka rozliczenia
obcigzajacego go wktadu budowlanego na podstawie ostatecznego rozliczenia kosztéw
budowy. Rozumowanie prezentowane przez skarzacego prowadzitoby w istocie do
nieograniczonej mozliwosci dokonywania przez spotdzielnie "weryfikacji" ostatecznego
rozliczenia (w czym dostrzegalna jest wewnetrzna sprzeczno$¢) i do tego, ze rozliczenie
takie mogtoby by¢ w kazdym czasie podwazane i korygowane przez spétdzielnie. Zauwazyc¢
przy tym trzeba, ze dopuszczenie takiej zasady prowadzitoby do tego, ze tak/e cztonek
spotdzielni mdégtby domagac sie, stwierdziwszy nieprawidtowos$¢ rozliczenia, skorygowania
uiszczonego na jego podstawie wktadu budowlanego. Sytuacja taka nie tylko nie databy sie
pogodzi¢ z zasadq ostatecznego charakteru rozliczenia, o ktérym mowa, ale powodowataby
niepozadany stan niepewnosci i podwazata bezpieczenstwo obrotu.

Dlatego odrzucit takg mozliwos¢ Sad Najwyzszy zaréwno w uzasadnieniu uchwaty z
dnia 20 grudnia 2001 r., III CZP (OSNC 2002, nr 10, p6z. 119), jak i w uzasadnieniu



wyroku z dnia 24 marca 2004 r., I CK 505/03, w ktérym wprost stwierdzit, ze powotywanie
sie na to, iz w rzeczywistosci wktad nie pokryt catkowitych kosztow budowy, nie stanowi
wystarczajacego uzasadnienia zarzutu niewaznosci ostatecznego rozliczenia na podstawie
art. 58 § | k.c.

Podzielajagc w peilni ten poglad, Sad Najwyzszy w sprawie ninicjs/.ej, jako
nieuzasadniony ocenit kasacyjny zarzut naruszenia art. 226 § | Pr. spotdz. i 58 § | k.c.,
ktérych zastosowanie miatoby, wedtug biednego przekonania skarzacego, stanowic
podstawe domagania sie po czterech latach od ostatecznego rozliczenia doptacenia przez
po/wanego cztonka spotdzielni kwoty wynikajacej z dokonanych na nowo przez spétdzielnie
wyliczen.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 208 § | Pr. spotdz., ktére miatoby polegac na
odmowie zastosowania tego przepisu jako podstawy zgdania uiszczenia przez pozwanego
czesci kosztow zwigzanych z zaciagnieciem i sptacaniem przez spoétdzielnie kredytu,
"ktorego nie mozna przypisa¢ do konkretnej inwestycji". Powotujac sie na ten pr/cpis
skarzacy zdaje sie nie dostrzegac petnej jego tresci. Art. 208 § | Pr. spdtdz. przewidywat
obowigzek cztonkow spoétdzielni uiszczania "innych optat zgodnie z postanowieniami
statutu". Ten przepis o charakterze ogdlnym po/ostawiat kwestie optat ponoszonych przez
cztonkdéw regulacji statutowej. Postanowienia statutu byly zatem miarodajne dla ustalenia,
jakie optaty, poza wymienionymi wprost w ustawie, obcigzajg cztonkow. Skarzacy nie
powotat postanowien statutowych, ktére miatyby stanowi¢ podstawe do zakwalifikowania
kosztow kredytu, i to niepowigzanego z realizacjg inwestycji, w ramach ktorej wybudowany
zostat lokal pozwanego, jako "innych optat", ktérymi spotdzielnia mo/e obcigzy¢ czionka.
Wbrew zarzutom kasacji, zrodta takiego obcigzenia nie mdgt stanowi¢ sam przepis art. 208
§ | Pr spotdz.

Z omdwionych wzgledéw pozbawiona usprawiedliwionych podstaw kasacja powoda
podlegata oddaleniu, stosownie do art. 393 " k.p.c.



