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Wktad budowlany, jak wynika z art. 208 § 1 Prawa spotdzielczego, przeznaczony jest na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu. Spétdzielnia nie mogta nim dysponowac
dowolnie. Skoro zaliczki na wktad nie mogty by¢ wykorzystane bezposrednio po ich wniesieniu
na sfinansowanie kosztow budowy wskutek opdznienia si¢ procesu inwestycyjnego, spotdzielnia
mogta ulokowa¢ je w banku jako lokaty terminowe, ale zobowiazana jest wyda¢ cztonkowi
uzyskane korzysci, gdyz nakazuje to elementarna zasada uczciwosci oraz art. 405 k.c.

Przewodniczacy: Sg¢dzia SN Gerard Bieniek.
Sedziowie: SN Hubert Wrzeszcz, SA Wilodzimierz Gawrylczyk (sprawozdawca).

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Bozenny M. przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowe;j
"G." w W. o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 wrzesnia 2003 r.
kasacji powddki od wyroku Sadu Okregowego w W. z dnia 10 pazdziernika 2001 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe¢ Sadowi Okrggowemu w W. do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postgpowania kasacyjnego.

Powodka Bozenna M. domagata si¢ zasadzenia od pozwanej Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
"G." w W. kwoty 11.509,12 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 1998 r. tytulem
zwrotu odsetek uzyskanych od czgsci jej wktadu budowlanego w czasie, w ktérym pozwana nie
wykorzystywata go na pokrycie kosztow budowy, tylko ztozyta w banku jako terminowa lokatg
oprocentowana w wysokosci okoto 18% rocznie. Twierdzita, ze pozwana zaliczyla na koszty
budowy jej lokalu tylko czg$¢ tak uzyskanej kwoty.

Sad Rejonowy w W. wyrokiem z dnia 15 maja 2001 r. oddalit powdédztwo.

Sad ustalil, ze strony zawarly w dniu 30.12.1995 r. umowg¢ o przydzial mieszkania i
warunkach sfinansowania kosztéw budowy. Powddka miata pokry¢ petne koszty bur'?wy,
ustalone wstegpnie w wysokosci 89.740 zt. Zobowiazata si¢ wplaci¢ je w pigciu ratach do dnia 6
stycznia 1997 r. Swiadczenie to spelnita. Pozwana zobowiazata si¢ przydzieli¢ jej whasnosciowe
prawo do lokalu w terminie do dnia 30 lipca 1997 r. Wptaty dokonywane przez powddkeg i inne
osoby bedace w takiej sytuacji pozwana lokowata na jednym koncie bankowym na rachunku
oprocentowanym a vista.

Wobec opéznien w budowie powstala nadwyzka wptat zaliczek na wktad budowlany w
stosunku do tempa rob6t. Nadwyzke t¢ pozwana ztozyta w banku jako lokaty.

Strony w aneksie z dnia 19 stycznia 1998 r. do umowy ustalily nowy termin przydziatu
lokalu do dnia 30 kwietnia 1998 r. Przyjgto, iz rzeczywisty koszt budowy bgdzie pomniejszony
o sumg odsetek a vista wedtug stopy 8% od wolnych $rodkéw pieni¢znych, jakimi pozwana
dysponowata w czasie od pierwotnie ustalonego terminu przydziatu mieszkania do daty odbioru
budynku. Podwyzszono réwniez wysoko$¢ rat. Powddka zaakceptowata te warunki oprécz
postanowienia dotyczacego doptat do rat.

Drugi aneks z dnia 3 lipca 1998 r. réwniez zawieral m.in. postanowienia dotyczace
zaliczenia na koszty budowy odsetek bankowych w wysokosci 8% od wolnych srodkéw
finansowych za okres od pierwotnie ustalonego terminu przekazania mieszkania do dnia odbioru
budynku, z tym zastrzezeniem, ze suma odsetek zostanie pomniejszona o koszty budowy
pokryte przejsciowo przez Spotdzielnie. Powddka nie zaakceptowata postanowien dotyczacych
odsetek.

Budynek zostal oddany do uzytku w dniu 16 lipca 1998 r., za$ lokal zostal przydzielony
powddce w lipcu 1999 r. Rada Nadzorcza ustalita koszt budowy 1 m* lokalu w wysokosci
2.262,62 zt. Koszt budowy jej lokalu wynidst 141.522,26 zt.

Korzysci finansowe z lokat stanowily doch6d pozwanej, ktéra przeznaczata go na koszty



biezacej dziatalnosci.

Zdaniem Sadu Rejonowego powddka, jako cztonek pozwanej Spétdzielni, zdecydowala sig
podporzadkowa¢ ustalonym w niej zasadom. Umowa o budoweg i przydzial lokalu nie
regulowata sposobu zagospodarowania pieni¢dzy uzyskanych na poczet wkiadu budowlanego.
Z § 84 i1 91 statutu oraz § 14 regulaminu gospodarki finansowej Spétdzielni wynika, ze z
wniesionych wktadéw budowlanych powstaje fundusz wktadéw zaliczkowych, ktéry stuzy do
sfinansowania okreslonej budowy, ale moze by¢ wykorzystany takze do finansowania
dziatalnosci Spétdzielni Wobec tego do dnia podpisania pierwszego aneksu do umowy (tj. do
dnia 19 stycznia 1998 r.) byla ona uprawniona do wykorzystania odsetek od lokat na pokrycie
kosztow swej dziatalnosci. Nie jest wigc trafny zarzut powddki, ze pozwana bezpodstawnie
wzbogacita si¢ jej kosztem. Sad wziat rowniez pod uwage fakt, iz pozwana przed zawarciem
umowy z powddka pokryta z witasnych $rodkéw koszty dokumentacji i przygotowania
inwestycji.

W apelacji od tego wyroku powddka domagala sie jego zmiany i uwzglednienia
powddztwa, ewentualnie jego uchylenia i1 przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania. Zarzucila btad w ocenie prawnej jej roszczenia. Twierdzita, ze w
czasie zawierania umowy paragrafy statutu cytowane w uzasadnieniu wyroku mialy inng tres¢
niz te (zmienione), ktére Sad wziat pod uwage oraz ze ustawa - Prawo spétdzielcze nie zezwala
spotdzielniom na czerpanie korzysci z lokat bankowych, ktérych przedmiotem jest wkiad
budowlany. Korzysci z lokat byly znaczne, bo w 1996 r. wyniosty 1.073.863,68 zt, a w 1997 1. -
878.605,35 zi. Dlatego zaliczenie przez pozwang na koszt budowy jej lokalu tylko kwoty
327,20 zt nie stanowi prawidtowego rozliczenia si¢ z uzyskanych odsetek od lokat.

Sad Okrggowy w W. wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2001 r. oddalit apelacjg. Stwierdzit,
iz mimo trafno$ci zarzutu nierozwazenia podanych w apelacji przepiséw Prawa spotdzielczego,
zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

Sad pierwszej instancji nie naruszyt art. 208 i 226 § 1 Prawa spéldzielczego. Zarzuty byly
ogllnikowe. W stanie prawnym istniejacym w czasie trwania umowy art. 208 § 1 naktadal na
cztonka spotdzielni obowiazek uczestniczenia w kosztach budowy, eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci spétdzielczych oraz w zobowiazaniach spétdzielni z innych tytutéw przez
wnoszenie wkladow mieszkaniowych lub budowlanych. Rozwinigciem tego przepisu byl art.
226 § 1, ktory wskazywat, iz obowiazki przewidziane w art. 208 § 1 czlonek wykonuje przez
wniesienie wktadu budowlanego na zasadach okreslonych w statucie. Uregulowania
wprowadzone ustawa z dnia 24 kwietnia 2001 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, uchylajac
m.in. art. 208 § 1 i art. 212 Prawa spétdzielczego, nie wprowadzity istotnych zmian w tym
zakresie.

Regulacje wewnatrzspddzielcze ani umowa nie stanowia podstawy do roszczenia o
zmniejszenie kosztow budowy jej lokalu lub zwigkszenia wktadu budowlanego o kwotg odsetek
od lokat. Sposéb gospodarowania zaliczkami na wktad budowlany podlega znacznej swobodzie
organéw Spoéldzielni. O ile sposéb gospodarowania nie uszczupla wniesionych wktadow, a
statut lub umowa nie przewiduja waloryzacji zaliczek na wktad albo zasady koncowego
rozliczenia inwestycji nie stanowig inaczej, nietrafny jest zarzut uzyskania przez Spoétdzielnig
korzysci bez podstawy prawnej. Prawo wewnatrzspotdzielcze regulowalo te kwestie w spos6b
ustalony przez Sad Rejonowy.

Skoro stan faktyczny sprawy jest niesporny, a zarzut naruszenia prawa materialnego okazat
si¢ bezpodstawny, Sad Okrggowy oddalit apelacjg.

Powo6dka wniosta kasacjg. Oparta ja na pierwszej podstawie kasacyjnej okreslonej w art.
393! pkt 1 k.p.c. Zarzucita naruszenie art. 64 Konstytucji, naruszenie art. 208 § 1, 2121226 § 1
Prawa spoétdzielczego przez btedna ich wyktadni¢ oraz naruszenie art. 405 i nast. k.c. przez
bezpodstawnga odmoweg ich zastosowania. Domagata si¢ zmiany zaskarzonego wyroku i
uwzglednienia powddztwa "wraz ze stosownymi kosztami procesu".



Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Kasacja jest zasadna, gdyz trafny jest zarzut naruszenia art. 405 k.c.

Przepis ten stanowi, ze kto bez podstawy prawnej uzyskat korzys¢ majatkowa kosztem
innej osoby, obowiazany jest do wydania korzysci, a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej
wartosci.

Sad Okrggowy - jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku - nie miat watpliwosci, iz
pozwana uzyskata korzys¢ w postaci odsetek od lokat bankowych, ktérych przedmiotem byla
nadwyzka zaliczek na wkiad budowlany powstata wskutek op6znienia procesu inwestycyjnego.
Jednakze Sad bezpodstawnie uznat, iz § 14 regulaminu gospodarki finansowej - wobec braku w
Prawie spoétdzielczym, statucie i regulaminach pozwanej oraz w laczacej strony umowie
szczegbtowej regulacji ich praw i obowiazkéw wynikajacych z korzystania przez pozwana z
nadwyzki wktadu budowlanego - zwalnia pozwana z obowiazku zwrotu korzysci uzyskanych z
lokat.

Tres¢ §14 regulaminu gospodarki finansowej, oceniana zwtaszcza w kontekScie norm
stanowiacych podstawe prawna regulaminu i w konteks$cie art. 405 k.c., nie daje podstawy do
wniosku, do ktérego doszty Sady pierwszej i drugiej instancji.

Regulamin z dnia 2 grudnia 1996 r. (k. 138-149) nie wskazuje podstawy prawnej jego
uchwalenia, nalezy jednak uzna¢, iz podstawg t¢ stanowi § 14 ust. 11 § 70 ust. 2 pkt 12 statutu
pozwanej, uchwalonego w 1993 r. Jednakze powierzenie Radzie Nadzorczej kompetencji do
uchwalenia ''zasad rozliczania kosztéw budowy, ustalania wkladéw mieszkaniowych i
budowlanych .." w Zzadnym wypadku nie oznacza upowaznienia jej do pozbawienia
czlonkow Spéldzielni prawa do odsetek od lokat za okres oczekiwania na przydziat lokalu.
Pozbawienie czlonka spéldzielni prawa podmiotowego wymagaloby wyraznego
upowaznienia ustawowego. W tym przypadku takiego upowaznienia nie ma.

Wkilad budowlany, jak wynika z art. 208 § 1 Prawa spéldzielczego, przeznaczony jest
na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu. Pozwana nie mogla nim dysponowa¢é
dowolnie. Skoro zaliczki na wklad nie mogly by¢ wykorzystane bezposrednio po ich
wniesieniu na sfinansowanie Kkosztow budowy wskutek opo6znienia si¢ procesu
inwestycyjnego, pozwana mogla ulokowa¢ je w banku jako lokaty terminowe, ale
zobowiazana jest wyda¢ powodce uzyskane korzysci, gdyz nakazuje to elementarna zasada
uczciwosci oraz art. 405 k.c. Roszczenie co do zasady tym bardziej jest uzasadnione, ze
umowiony termin oddania lokalu do uzytku przekroczony zostal o ponad rok, a ustalony
wstepnie koszt jego budowy (czyli wklad budowlany) zwigkszyl si¢ niemal dwukrotnie.
Wobec opoéznienia budowy pozwana mogla zaproponowa¢ powodce wniesienie zaliczek w
terminach po6zniejszych, powdédka zas moglaby sama uzyskac¢ pozytki w postaci odsetek od
lokat bankowych. Ta powinno$¢ pozwanej wynikata takze z § 14 ust. 3 zd. 2 jej statutu, w mysl
ktorego jezeli wktad budowlany zostat roztozony na raty, liczba rat, ich wysoko$¢ i terminy
wplat wynikaja z warunkéw finansowania inwestycji.

Niesporne jest, ze pozwana uzyskata korzys¢ z lokat terminowych. Sad pierwszej instancji -
uznajac a priori, ze roszczenie powOdki jest bezpodstawne - nie ustalal wielkoSci korzysci
uzyskanej przez pozwang z czesci lokaty stanowiacej wniesiong przez powddke zaliczke na
wklad budowlany, jak tez nie ocenil, czy zaliczona przez pozwana na poczet wkiadu
budowlanego kwota 327,20 zt powinna zmniejszy¢ nalezno$¢ powodki. Wedtug jej wyliczenia,
odsetki z lokat zaliczek na wktady budowlane na lokale w budynku przy ul. B. (w ktérym miata
otrzymac lokal) wyniosty za lata 1996-1997 kwotg 386.905,69 z1, za$ z innych pism ztozonych
do akt tej sprawy (k. 26-27 i 35) wynika, ze wyniosly one 182.586,54 zt. Poniewaz brak jest w
tym zakresie szczegétowych ustalen faktycznych, gdyz Sad drugiej instancji takze ich nie czynit,
a ustalanie faktow nie nalezy do Sadu Najwyzszego (zreszta pelnomocnik pozwanej nie byt w
stanie na rozprawie kasacyjnej ustosunkowac si¢ do twierdzenia o wysokos$ci roszczenia), nie



jest mozliwe wydanie wyroku reformatoryjnego na podstawie art. 393" k.p.c.

Pozostale zarzuty sa nietrafne. Kasacja nie zawiera szczegdlowego ich uzasadnienia, a w
odniesieniu do art. 64 Konstytucji nie wskazuje tez, czy zaskarzony wyrok narusza wszystkie
jego przepisy czy tylko niektoére z nich.

Roszczenie powddki dotyczy odsetek od lokat uzyskanych za okres od wniesienia pierwszej
zaliczki do konca 1997 r. Tymczasem Konstytucja weszta w zycie z dniem 17 pazdziernika
1997 r. i nie dziata wstecz. Z tej przyczyny nie moze ona mie¢ pelnego zastosowania do
faczacego strony stosunku prawnego.

Przepisy art. 208 § 1, 212 i 226 § 1 Prawa spdldzielczego nie stanowia bezposredniej
podstawy rozstrzygnigcia. Sad drugiej instancji uznal, ze nie reguluja one szczegétowych zasad
korzystania przez spoéidzielnie mieszkaniowe z wkiadéw budowlanych w okresie migdzy ich
wniesieniem a wydatkowaniem na koszty budowy, a powoddka tego stwierdzenia nie
zakwestionowata.

Poniewaz brak jest szczegélowego uzasadnienia pozostalych zarzutéw - poza zarzutem
naruszenia art. 405 k.c. - Sad Najwyzszy nie moze ustala¢ ich tresci na zasadzie domnieman.
Okolicznosci te nie pozwalaja na szczegdtowe ich rozwazenie.

Wobec trafno$ci zarzutu naruszenia art. 405 k.c. 1 niemozno$ci wydania wyroku
reformatoryjnego, Sad Najwyzszy na podstawie art. 393" § 1 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok i
przekazat sprawe Sadowi Okrggowemu w W. do ponownego rozpoznania.

W toku ponownego rozpoznania sprawy konieczne bedzie ustalenie, czy wysokos¢
roszczenia jest niesporna, w tym jaki wplyw ma na nig zaptata przez pozwana kwoty 327,20 zi
(w postaci zwigkszenia zaliczek na wktad budowlany), a takze czy zaptata tej kwoty wyczerpata
obowiazek pozwanej okreslony w aneksie nr 2/98 do umowy i czy wola powddki - wyrazong w
tym aneksie - byto uregulowanie wszelkich jej roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.



