Sygn. akt IT C 857/15

UZASADNIENIE

W pozwie z 18 marca 2015 roku (data wplywu do Sadu) P. F. i L. F. wniesli o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. kwoty 35.296,89 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 13 wrze$nia 2013
roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. Pozew ten zainicjowal przed tut. Sqdem postepowanie pod sygn. akt IT
C 857/15. (pozew — k. 2-29)

W pozwie z 18 marca 2015 roku R. W., P. W.i A. W. wnie§li o zasadzenie od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba
w W. na rzecz R. W. kwoty 19.471,42 z}, P. W. kwoty 9.735,71 zt oraz A. W. kwoty 9.735,71 zt — na rzecz wszystkich
powoddw z ustawowymi odsetkami od dnia 13 wrze$nia 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. Pozew ten
zainicjowal przed tut. Sadem postepowanie pod sygn. akt II C 858/15. Postanowieniem z 27 kwietnia 2015 r. polaczono
sprawe II C 858/15 do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa II C 857/15. (pozew — k. 2-23 akt II C
858/15, postanowienie — k. 398 akt IT C 858/15)

W pozwie z 18 marca 2015 roku E. S. wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w
W. kwoty 50.843,54 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 13 wrze$nia 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.
Pozew ten zainicjowal przed tut. Sagdem postepowanie pod sygn. akt IT C 859/15. Postanowieniem z 22 maja 2015 r.
polaczono sprawe II C 859/15 do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa II C 857/15. (pozew — k. 2-23
akt IT C 859/15, postanowienie — k. 427 akt I C 859/15)

W pozwie z 18 marca 2015 roku K. W. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w
W. kwoty 41.812,11 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 13 wrzesnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.
Pozew ten zainicjowal przed tut. Sagdem postepowanie pod sygn. akt II C 860/15. Postanowieniem z 24 kwietnia 2015
r. polaczono sprawe II C 860/15 do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa II C 857/15. (pozew — k. 2-22
akt IT C 860/15, postanowienie — k. 398 akt IT C 860/15)

Swoje roszczenia powodowie wywodzili z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej. Wyjasnili, ze zadaja zwrotu
bezprawnie pobranego ekwiwalentu za grunt (powiekszonego o VAT) w ramach wkladu budowlanego uiszczonego
przez nich (lub ich poprzednikéw prawnych) w zwigzku z inwestycja przy ul.(...) w W., realizowana przez pozwana.
Jako podstawy prawne powodztwa wymienili art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 411 pkt 1 k.c. w zw. z art.
58 § 1 k.c. wzw. z art. 58 § 3 k.c. w zw. z art. 18 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2013 1., poz. 1222 ze zm. — dalej jako: ,u.s.m.”).

Powodowie podniesli, ze zawarli (sami lub ich poprzednicy prawni) umowy na budowe lokali mieszkalnych wraz z
miejscem postojowym w budynku przy ul. (...) w W. w zwiazku z inwestycja realizowang przez pozwana. Podali, ze
w ramach tej inwestycji doszto do wielu nieprawidlowosci po stronie pozwanej, w tym do bezprawnego wliczenia w
koszty inwestycji ekwiwalentu za grunt. Oswiadczyli, ze uiécili caly wklad budowlany, w tym jego cze$¢ uwzgledniajgca
ekwiwalent za grunt, powiekszong o VAT. Ich zdaniem, pozwana dokonala bezprawnego wliczenia ekwiwalentu za
grunt do ceny lokali i miejsc postojowych (a przez to takze bezpodstawnie pobrala naliczony od tej czeéci VAT),
chociaz nigdy tego kosztu nie poniosta. Powodowie wskazali, ze pozwana uwzglednila w rozliczeniu kosztow inwestycji
warto$¢ gruntu w wysokosci 5.756.520 zl, co stanowilo koszt wirtualny, a nie rzeczywiécie poniesiony. W ich ocenie
takie dzialanie mialo charakter bezprawny w $wietle art. 18 u.s.m., zgodnie z ktérym spo6ldzielnia mogla wliczaé
w cene budowy jedynie koszty rzeczywiécie poniesione, a nie koszty wirtualne. Powodowie podkreslili, ze pozwana
nie poniosla zadnego kosztu zwigzanego z zakupem przedmiotowego gruntu, poniewaz nie byl on jej wlasnoscia,
tylko zostal oddany w uzytkowanie wieczyste. Powodowie stwierdzili, Ze postanowienia obejmujace § 4 ust. 1 pkt 2
umow o budowe lokali (stanowigce, ze koszt realizacji zadania inwestycyjnego obejmie w szczegdlno$ci ekwiwalent za
dzialke gruntu przeznaczona pod zabudowe) byly niewazne jako naruszajace art. 18 u.s.m., gdyz ekwiwalent za dzialtke
gruntu nie wchodzil w sklad kosztéw rzeczywiScie poniesionych na inwestycje. Powodowie dodali, ze niewazne byly
tez (jako naruszajace art. 18 u.s.m.) zapisy uchwaly rady nadzorczej spdldzielni o ostatecznym rozliczeniu kosztow



budowy w zakresie wliczenia ekwiwalentu za grunt do kosztéw budowy. Wedlug powoddéw, na podstawie przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu (gdyz niewazne byly ww. postanowienia, na podstawie ktérych w kosztach budowy
lokali i miejsc postojowych uwzgledniono ekwiwalent za grunt, powiekszony o VAT) pozwana jest zobowigzana do
zwrotu na ich rzecz bezprawnie pobranych kwot, objetych zadaniem pozwu. Powodowie wyjasnili, ze w rozliczeniu
zadania inwestycyjnego sporzadzonego na zlecenie spoldzielni kwota ekwiwalentu za grunt w wysoko$ci 5.756.520

zl zostala podzielona pomiedzy lokale w ten sposdb, ze na 1 m¢ 2 lokalu mieszkalnego/uzytkowego przypadala
kwota 599,90 z} netto, a na jedno miejsce postojowe kwota 6.791,83 zl netto (599,99 zl x 2,32 x 4,88). Powodowie
nadmienili, ze rozliczenie postugiwalo sie kwotami netto, natomiast nabywcéw obciazono dodatkowo podatkiem od
towarow i ushug, ktory zostal naliczony takze w zakresie kwoty ekwiwalentu, wobec tego dochodzone przez powodow
nalezno$ci bezprawnie pobranego ekwiwalentu powiekszone zostaly o VAT w stawce 7% w przypadku powierzchni
mieszkalnych i w stawce 22% w przypadku miejsc postojowych (powolano sie w tym zakresie na orzeczenie Sadu
Najwyzszego w sprawie VCK 293/03, ze cena w zakresie obejmujacym bezpodstawnie ustalony VAT jest Swiadczeniem
nienaleznym). Powodowie wyliczyli objete pozwami naleznosci w ten sposob, ze na zadane przez nich sumy skladala
sie kwota ekwiwalentu za grunt przypadajaca na ich lokal (iloczyn powierzchni lokalu mieszkalnego i kwoty 599,90 zl

- wynikajacej z rozliczenia jako kwota ekwiwalentu za grunt przypadajgcana 1 m(® powierzchni lokalu mieszkalnego),
powiekszona o 7% VAT, a takze kwota ekwiwalentu za grunt przypadajaca na miejsce postojowe (6.791,83 zl
netto), powiekszona o 22% VAT. Powodowie zaznaczyli, ze roszczenia bedace przedmiotem pozwu nabyli na mocy
uméw o budowe lokali lub na mocy p6Zzniej zawartych umoéw nabycia ekspektatywy praw wynikajacych z umoéw o
budowe lokali, natomiast z ostroznosci (na wypadek uznania, ze nie doszlo do przejscia roszczenn dochodzonych w
niniejszym postepowaniu na mocy samego zbycia ekspektatywy) podali, Ze te roszczenia nabyli na mocy umow cesji
z poprzednikami prawnymi. Podnie$li, ze odsetek ustawowych za opdZznienie zagdajg od dnia wskazanego w wezwaniu
do zaplaty, bedacego jednocze$nie dniem, w ktorym zlozony zostal pozew grupowy, od ktérego ostatecznie odstapili.
(uzasadnienia ww. pozwow)

W odpowiedzi na wyzej wymienione pozwy Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wniosla o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodéw kosztéw procesu. W pierwszej kolejnoéci pozwana zarzucila,
ze roszczenie powodow jest niezasadne z tego wzgledu, ze inwestycja przy ul. (...)zostala juz pomiedzy spoldzielnia
a finansujgcymi ostatecznie rozliczona. Pozwana wskazala, ze wliczenie do kosztdéw inwestycji ekwiwalentu prawa
uzytkowania wieczystego wynikalo z zalozen tej inwestycji, ujetych zaré6wno w samych umowach o budowe lokali (§
4), jak i w regulaminie w sprawie zasad jej rozliczania. W ocenie pozwanej powodowie, przystepujac do tej inwestycji,
a nastepnie nabywajac prawo odrebnej wlasno$ci lokali, mieli §$wiadomo$¢, jakiego rodzaju koszty sa zwigzane z taka
transakcja oraz ze w ich sklad wchodzi koszt gruntu, przy czym koszty te zostaly przez nich zaakceptowane. Pozwana
podniosla, ze rozliczenie kosztow budowy ma z reguly charakter ostateczny, a wzruszenie ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy mozliwe jest jedynie w przypadkach wyjatkowych (w przypadku niewazno$ci o$wiadczenia o
ostatecznym rozliczeniu kosztéw budowy). Wedlug pozwanej, dla podwazenia skuteczno$ci dokonanego rozliczenia
powodowie powinni wskaza¢ wyrazng podstawe jego niewazno$ci, czego nie uczynili, natomiast twierdzenie
czlonka spoldzielni, ze wklad budowlany w rzeczywisto$ci przewyzszyt koszty budowy, nie stanowi wystarczajacego
uzasadnienia zarzutu niewaznoSci rozliczenia budowy. Zdaniem pozwanej, czlonek spéldzielni moze kwestionowac
wynik dokonanego rozliczenia poprzez ustalenie wysoko$ci naleznego wkladu w drodze powddztwa o ustalenie
wysokosci wkladu budowlanego, jednakze zaakceptowanie ostatecznego rozliczenia skutkuje niemoznoécia jego
pOZniejszego kwestionowania. Pozwana podniosla tez zarzut braku legitymacji procesowej powodéw. Wskazala, ze
powodowie nie sprecyzowali, z ktérymi wplatami dokonanymi na poczet wktadu budowlanego wiaze sie uiszczenie
przez nich $wiadczenia nienaleznego zwigzanego z kosztem nabycia gruntu pod budynek. Zdaniem pozwanej, jest
to okolicznoé¢ istotna z uwagi na fakt, ze w niektorych przypadkach to nie powodowie zawierali ze sp6ldzielnia
umowy o budowe lokalu, lecz nabyli ekspektatywy odrebnej wlasnos$ci lokalu oraz udzialu we wspétwlasnoéci lokalu
garazowego. Pozwana stwierdzila, ze przyjmujac ewentualnie, iz doszlo do wzbogacenia pozwanej, to nastapito
kosztem osoby, ktora dokonala wplat tytutem wkladu budowlanego, poniewaz w tych konkretnych wplatach musiala
mieSci¢ sie nienalezna cze$¢ wkladu zwigzana z nabyciem gruntu, za§ powodowie powinni wykazaé, ktore z
uiszezonych przez nich wplat byly nienalezne, czego nie zrobili. Zdaniem pozwanej, legitymacja procesowa powodéw



nie wynika z samego faktu zbycia ekspektatywy na podstawie art. 19 u.s.m. czy z zalaczonych do pozwdéw umow cesji.
Pozwana zarzucila, ze powodowie nie wykazali swych roszczen ani co do zasady, ani co do wysoko$ci. Zaznaczyla,
ze powolanie sie przez nich na ogoélne rozliczenie inwestycji celem okreslenia wysokosci roszczen nie moze stanowié
o tym, ze wykazali oni te roszczenia co do wysokoSci. Pozwana kwestionowala podstawy prawne powoddztwa.
Nadmienila, ze gdyby spoldzielnia nie mogta wliczyé do wkladu budowanego poniesionych przez nig kosztow nabycia
gruntu, to uchwaly dotyczace rozliczenia inwestycji nie zostalyby podjete. Podkreslila, ze gdyby za niewazne uznane
zostaly postanowienia uchwaly o ostatecznym rozliczeniu inwestycji w zakresie dotyczacym wliczenia do kosztow
inwestycji oplat za grunt, to w konsekwencji uznaé nalezaloby, ze uchwala o ostatecznym rozliczeniu inwestycji jest
dotknieta niewazno$cig w caloéci, a to by oznaczalo, ze inwestycja nie jest rozliczona, stad okreslenie wysokos$ci
dochodzonych przez powodoéw roszczen nie jest mozliwe. Pozwana zaznaczyla réwniez, ze nieuprawnione jest
twierdzenie, iz nie poniosta ona kosztoéw zwigzanych z nabyciem gruntu pod inwestycje. Wyjasnila, ze spéldzielnia
ponosila koszty zwigzane z dzierzawa (w latach 1996-1997), a nastepnie z uzytkowaniem wieczystym gruntu (od 1997
r. do zakonczenia inwestycji, w tym oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste, podatek od nieruchomosci), na ktérym
prowadzono inwestycje, przy czym koszty te stanowia koszty inwestycji w rozumieniu art. 18 ust. 2 u.s.m. W ocenie
pozwanej zaden z tych kosztow nie powinien by¢ pominiety przy ustalaniu partycypacji powodéw i innych oséb w
kosztach nabycia gruntu pod inwestycje, gdyz w zakres pojecia calo$é kosztéw budowy niewatpliwie wchodza tez
koszty w postaci kosztow nabycia oraz utrzymania gruntu przeznaczonego pod inwestycje. (odpowiedz na pozew -

k. 444-454)

W pi$mie z dnia 28 pazdziernika 2015 roku powodowie podtrzymali swoje stanowisko. Podnie§li przy tym zarzut
przedawnienia w zakresie roszczen zgloszonych przez spéldzielnie dotyczacych ostatecznego rozliczenia inwestycji.
(pismo powoddéw — k. 535-547)

Pozwana w pi§mie zlozonym na rozprawie w dniu 14 grudnia 2015 roku podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko.
(pismo pozwanej — k. 570-575)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Stan faktyczny zwigzany z podjeciem imwestycji ul. (...)

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W. (dalej jako: SM (...)) powstala w wyniku podzialu Spoéldzielni
Budownictwa Mieszkaniowego (...) na mocy uchwaly z 15 czerwca 1993 r. Zebrania Przedstawicieli S. N.. SM (...)
zostata wpisana do rejestru sp6tdzielni w dniu 2 marca 1994 r. (dowod: informacja z KRS — k. 35-39, statut — k. 40-60)

Na podstawie umowy z 18 lipca 1996 r. SM (...) wydzierzawila od Gminy W. — U. teren polozony przy ul. (...) i al.
(...) obejmujacy czeé¢ dzialki (...)z obrebu (...) i teren polozony przy ul. (...) i al. (...) obejmujacy czeé¢ dzialki(...) z
obrebu(...). Dzialka (...) z obrebu (...)zostala podzielona miedzy innymi na dzialki nr(...) Dzialka (...) z obrebu (...)
zostala podzielona miedzy innymi na dziatke nr(...) o powierzchni (...) m 2 O Na mocy umowy z 31 pazdziernika 1997
r. Gmina W. — U. ustanowila na rzecz SM (...) na 99 lat prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci obejmujacej
miedzy innymi dzialke nr (...)z obrebu (...) o powierzchni (...) m( 2), atakze dzialki nr(...) z obrebu(...). Eaczng wysoko§é
oplaty rocznej od oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci (obejmujacej dzialke nr(...)z obrebu (...) i dzialki
nr (...) z obrebu (...)) okreSlono na kwote 747.050 zL. Na mocy decyzji Prezydenta m.st. W. nr (...) z 15 grudnia 2003

r. dzialka nr(...) z obrebu (...) o powierzchni 19.849 m(? zostata podzielona na szereg innych dziatek (oznaczonych

numerami od (...) z obrebu (...), w tym na dziatke nr(...) o powierzchni (...) m{ 2), dzialke nr(...) o powierzchni (...) m' 2),

(2):

dzialke nr(...) o powierzchni(...) m"* =i dzialke (...) o powierzchni (...) m(?. (dowo6d: umowa dzierzawy — k. 457, umowa

o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste — k. 463, decyzja z 15 grudnia 2003 r. — k. 157; okolicznosci bezsporne)

W latach 1996-1997 SM (...) uiszczala czynsz dzierzawny za nieruchomo$¢ objeta umowa dzierzawy z 18 lipca 1996 .
Od 31 pazdziernika 1997 r. SM (...) uiszczala oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu bedacego przedmiotem
umowy z 31 pazdziernika 1997 r. a takze placila podatek od tej nieruchomo$ci. (okoliczno$ci bezsporne)



Na gruncie stanowigcym wlasno$§¢ Miasta S. W., a pozostajacym w uzytkowaniu wieczystym SM (...), obejmujacym
teren dzialek o numerach ewidencyjnych (...) (na czeSci tej dzialki), (...) (na czeéci tej dziatki),(...) z obrebu (...),
spoldzielnia postanowila zrealizowac¢ inwestycje przy ul. (...) w W. obejmujaca budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem, uslugami, infrastruktura techniczna oraz elementami zagospodarowania terenu .
(okolicznoéci bezsporne)

W dniu 16 pazdziernika 2006 r. zostala zawarta umowa nr (...)miedzy SM (...) (jako zamawiajaca) a (...) S.A.
w W. (jako inwestorem powierniczym). Na jej podstawie zamawiajaca powierzyla spolce do wykonania inwestycje
pod nazwa ,,Budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem, ustugami, infrastruktura techniczng oraz elementami
zagospodarowania terenu”, zlokalizowana w W. przy ul. (...), na nieruchomosci obejmujacej dziatki ewidencyjne nr cz.
(...) z obrebu (...), bedace w uzytkowaniu wieczystym zamawiajacej oraz na nieruchomos$ciach udostepnionych (dziatki
nr(...)). Celem inwestycji mialo by¢ ustanowienie, po jej zrealizowaniu, odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz miejsc postojowych na rzecz osoéb, ktére finansowaly budowe, zgodnie z zawartymi umowami
o budowe lokali. Zakres umowy z 16 pazdziernika 2006 r. obejmowal wykonanie przez inwestora powierniczego
dokumentacji projektowej wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe, pelnienie nadzoru autorskiego, komercjalizacje,
realizacje budynku z uzyskaniem pozwolenia na jego uzytkowanie. W ramach procesu komercjalizacji inwestor
powierniczy, dzialajac na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez spoldzielnie, mial zawieraé w jej imieniu i na
jej rzecz umowy o budowe lokali i miejsc postojowych z osobami finansujacymi budowe, wedlug ustalonych wzorow,
w tym mial okresla¢ w tych umowach przewidywany wstepny koszt budowy, uwzgledniajacy takze rekompensate na
rzecz spotdzielni z tytulu przekazania dzialki gruntu pod inwestycje, w wysoko$ci wynikajgcej z operatu szacunkowego
tej dzialki. Wykaz planowanych kosztow budowy lokali i miejsc postojowych okreélal zalacznik nr 9 do umowy,
ktory mial byé¢ dolaczony w terminie 60 dni od podpisania umowy. W umowie z 16 pazdziernika 2006 r. wskazano,
ze ostateczne rozliczenie inwestycji nastgpi¢ mialo na podstawie koncowego rozliczenia sporzadzonego przez
inwestora powierniczego z uwzglednieniem kosztéw poniesionych przez zamawiajaca w oparciu o obowiazujace
zasady rozliczania kosztow inwestycji budowalnych w SM (...). Zalacznikiem do umowy bylo pelnomocnictwo z
16 pazdziernika 2006 r., w ktérym spoéldzielnia umocowala inwestora powierniczego miedzy innymi do zawierania
uméw o budowe lokali oraz miejsc postojowych w zwigzku z realizowang inwestycja. (dowo6d: umowa nr (...) z
pelnomocnictwem i wzorem umowy na budowe lokalu mieszkalnego - k. 92—108)

Rada Nadzorcza SM (...) w dniu 21 sierpnia 2007 r. na mocy uchwaly nr (...) przyjela Regulamin w sprawie
zasad rozliczania kosztéow zadania inwestycyjnego — budynku pn. (...) przy ul.(...) w W.. Regulamin ten stanowil
zalacznik do uchwaly. W § 3 regulaminu podano, ze rozliczenie kosztoéw budowy zadania inwestycyjnego, dokonane w
oparciu o zasady wynikajace z tego regulaminu, stanowi podstawe do okre$lenia kosztu budowy poszczegdlnych lokali
mieszkalnych, uzytkowych, miejsc postojowych i innych pomieszczen realizowanych w ramach tego zadania, a takze
bedzie stanowi¢ podstawe do rozliczen spoéldzielni z finansujacymi z tytulu wktadéw budowlanych. W § 4 regulaminu
wskazano miedzy innymi, ze ,rzeczywiste koszty” to koszty rzeczywiécie poniesione przez spéldzielnie na realizacje
zdania inwestycyjnego, a ,koszty ogélne” to koszty ponoszone przy realizacji zadania inwestycyjnego, niedajace
odnie$¢ sie bezposrednio do poszczegdlnych Srodkéw trwalych, wylonionych w trakcie inwestycji. Do ,kosztow

”

ogoblnych” zaliczono miedzy innymi réwnowarto$¢ prawa wieczystego uzytkowania dzialek gruntu oznaczonych
numerami(...), (...) z obrebu (...), objetych zadaniem inwestycyjnym, wyliczona wedlug operatu rzeczoznawcy
majatkowego okreslajaca jego warto$¢ na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku (§ 4 pkt 5 lit.
a), a takze koszty z tytulu uzytkowania wieczystego terenu poniesione do dnia zakonczenia budowy oraz koszty
nabycia na wlasno$¢ terenu (§ 4 pkt 5 lit. ¢), koszty z tytulu podatku od nieruchomo$ci poniesione do dnia
zakonczenia budowy (§ 4 pkt 5 lit. d), koszty pozyskania terenu pod budowe, np. na odtworzenie w terenie miejsc
parkingowych zlikwidowanych dla celow zadania inwestycyjnego (§ 4 pkt 5 lit. b). W § 5 regulaminu wskazano, ze
koszty zadania inwestycyjnego oraz koszty budowy poszczegblnych lokali i miejsc postojowych okreSlane sa wstepnie
miedzy innymi na podstawie réwnowarto$ci prawa wieczystego uzytkowania gruntu dzialek numer(...), objetych
zadaniem inwestycyjnym, wyliczonej wedtug operatu rzeczoznawcy majatkowego okreslajacego jego warto$é na dzien
uzyskania pozwolenia na budowe, natomiast koszty te ostatecznie (po zakonczeniu i rozliczeniu budowy) okreslone
beda na podstawie, po pierwsze, kosztow rzeczywiscie poniesionych przez spoldzielnie na jego realizacje oraz, po



drugie, rownowartosci prawa wieczystego uzytkowania gruntu dzialek numer(...), objetych zadaniem inwestycyjnym,
wyliczonej wedlug operatu rzeczoznawcy majatkowego okres$lajacego jego warto$¢ na dzien uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie zadania. (dowdd: Regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztéw zadania inwestycyjnego — budynku
pn. (...) przy ul.(..)w W. - k. 114-122)

Zawieranie umoéw na budowe lokali w ramach inwestycji ul. (...)

W dniu 1 czerwca 2007 W. G. oraz P. F. (jako finansujacy) zawarli z (...) S.A. (dzialajgca w imieniu i na rzecz SM (...))
umowe na budowe lokalu oznaczong numerem (...). Przedmiotem umowy byto wybudowanie na rzecz finansujacych

lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni(...) m'? (ustalonej na podstawie projektu technicznego, ktéra miata by¢
ostatecznie ustalona po wybudowaniu lokalu) wraz z miejscem postojowym oznaczonym numerem (...)komorka
lokatorska, balkonem i ogrodem zimowym, a nastepnie ustanowienie i przeniesienie na rzecz finansujacych odrebne;j
wlasno$ci tego lokalu oraz udzialu we wspotwlasnos$ci lokalu garazowego. (dowod: umowa nr(...) - k. 71—77)

W dniu 23 lipca 2007 W. K. (jako finansujacy - poprzednik prawny R. W., P. W. i A. W.) zawarl z (...) S.A.
(dzialajaca w imieniu i na rzecz SM (...)) umowe na budowe lokalu oznaczona numerem (...). Przedmiotem umowy

bylo wybudowanie na rzecz finansujacego lokalu mieszkalnego (...) o powierzchni (...) m(? (ustalonej na podstawie
projektu technicznego, ktora miala by¢ ostatecznie ustalona po wybudowaniu lokalu) wraz z miejscem postojowym
oznaczonym numerem (...), balkonem, a nastepnie ustanowienie i przeniesienie na rzecz finansujacego odrebnej
wlasno$ci tego lokalu oraz udzialu we wspoélwlasnosci lokalu garazowego. (dowod: umowa nr (...) - k. 72—78 akt II
C 858/15)

W dniu 3 lutego 2009 E. S. i jej maz P. S. zawarli z (...) S.A. (dzialajaca w imieniu i na rzecz SM (...)) umowe
na budowe lokalu oznaczong numerem (...). Przedmiotem umowy bylo wybudowanie na rzecz finansujacych lokalu

mieszkalnego nr(...) o powierzchni (...) m¢ 2 (ustalonej na podstawie projektu technicznego, ktéra miala byc
ostatecznie ustalona po wybudowaniu lokalu) wraz z miejscem postojowym oznaczonym numerem (...) i balkonem,
a nastepnie ustanowienie i przeniesienie na rzecz finansujacych odrebnej wlasnosci tego lokalu oraz udzialu we
wspolwlasnosci lokalu garazowego. (dowod: umowa nr(...) - k. 59-65 akt II C 859/15)

W dniu 12 grudnia 2008 r. K. W. i E. W. (jako finansujacy) zawarly z (...) S.A. (dzialajaca w imieniu i na rzecz SM (...))
umowe na budowe lokalu oznaczona numerem (...). Przedmiotem umowy byto wybudowanie na rzecz finansujacych
lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z miejscem postojowym oznaczonym numerem (...). Na mocy aneksu z 11 marca
2009 r. tak zmieniono umowe z 12 grudnia 2008 r., Ze jej przedmiotem bylo wybudowanie na rzecz finansujacych

lokalu mieszkalnego nr (...)o powierzchni(...)m( 2) (ustalonej na podstawie projektu technicznego, ktéra miala by¢
ostatecznie ustalona po wybudowaniu lokalu) wraz z miejscem postojowym oznaczonym numerem (...)i ogrodem
zimowym, a nastepnie ustanowienie i przeniesienie na rzecz finansujacych odrebnej wlasnosci tego lokalu oraz udzialu
we wspolwlasnoSci lokalu garazowego. (dowdd: umowa(...) — k. 54-60 akt II C 860/15, aneks do umowy nr (...)- k.
61-67 akt II C 860/15)

Zawierane przez inwestora powierniczego na rzecz SM (...) umowy na budowy lokali mieszkalnych opieraly sie
na jednolitym wzorcu. § 4 ust. 1 tych uméw stanowil, ze ,koszt realizacji zadania inwestycyjnego obejmuje w
szczego6lnosci: 1) koszt dokumentacji projektowej, 2) koszty zwiazane z pozyskaniem gruntu, 3) ekwiwalent za dziatke
gruntu przeznaczong pod zabudowe, 4) koszt rob6t budowlano-montazowych, 5) koszt infrastruktury, 6) koszt
nadzoru inwestycyjnego i autorskiego, 7) koszt obslugi geodezyjnej, w tym badan, opinii i ekspertyz, 8) koszt oplat i
podatkdéw, 9) koszty poniesione przez spbldzielnie zwiazane z realizacja inwestycji, w tym w zakresie jej rozliczenia
koncowego, 10) inne koszty niezbedne do poniesienia w celu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie”. W § 4 ust. 2
umoéw okreslono wstepne koszty netto budowy lokalu oraz miejsca postojowego. Dodano, ze koszty budowy zostang
powiekszone o obowiazujacy podatek VAT. W § 5 ust. 11 2 umdéw postanowiono, ze ostateczny koszt budowy lokalu
i miejsca postojowego zostanie ustalony na podstawie kosztéw rzeczywistych poniesionych przez spéldzielnie, przy
uwzglednieniu rzeczywistej powierzchni lokalu, stosownie do obowigzujacych ,Zasad rozliczenia kosztow zadania



inwestycyjnego — Budynku pn. Mieszkanie Przy M. przy ul. (...)”. Finansujacy byli zobowigzani do finansowania
kosztéw budowy w czesci przypadajacej na ich lokal i miejsce postojowe, przy czym wplaty rat wkladu budowlanego
mialy by¢ dokonywane przez nich w terminach i wysoko$ci okre$lonej w umowie. W umowach finansujgcy zobowiazali
sie rowniez do uiszczenia oplaty partycypacyjnej. Jako warunek zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasno$ci
lokalu i udziatu we wspoétwilasnos$ci lokalu garazowego dla miejsca postojowego podano wniesienie przez finansujacego
oplaty partycypacyjnej oraz sfinansowanie ostatecznie rozliczonych kosztow budowy przypadajacych nalokal i miejsce
postojowe. (dowod: wzorzec - k. 105-108, umowa nr (...) — k. 71-77, umowa nr (...) - k. 72—78 akt II C 858/15, umowa
nr (...) - k. 59-65 akt II C 859/15, umowa (...) — k. 54-60 akt II C 860/15, aneks do umowy nr (...)- k. 61-67 akt II
C 860/15)

W latach 2007 — 2010 realizowana byla inwestycja pod nazwa ,Budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem,
uslugami, infrastruktura techniczng oraz elementami zagospodarowania terenu” przy ul. (...) w W. na nieruchomosci
obejmujacej dzialki ewidencyjne nr cz. (...) z obrebu (...). Decyzja o pozwoleniu na budowe zostala wydana w dniu
23 marca 2007 1., a decyzja o oddaniu budynku do uzytkowania zostala wydana dnia 27 sierpnia 2010 r. W wyniku
tej inwestycji powstal budynek mieszkalny, wielorodzinny, z uslugami i garazem podziemnym, oznaczony numerem
administracyjnym ul. (...). W trakcie prowadzenia tej inwestycji wystapilo szereg problemoéw, miedzy innymi z
odstgpieniem od umowy przez inwestora powierniczego ( (...) S.A.) i konieczno$cig przejecia kontynuacji rob6t przez
inny podmiot. Po wzniesieniu budynku ustanawiano w nim odrebna wlasnoé¢ lokali w wykonaniu uméw o budowe
lokali. Z prawem wlasnoSci lokali byl zwigzany udzial w nieruchomosci wspo6lnej obejmujacej miedzy innymi oddane
w uzytkowanie wieczyste dzialki ewidencyjne(...) oraz (...)z obrebu (...) o lacznej powierzchni (...) ha, objete ksiega
wieczysta nr (...). W trakcie inwestycji cze$¢ osob, ktére zawarly umowy o budowe lokalu, zbyla swe uprawnienia
z tych umoéw (ekspektatywe prawa odrebnej wlasnosSci lokalu oraz ekspektatywe udzialu we wspotwlasnosci lokalu
garazowego) na rzecz innych osob, w trybie art. 19 u.s.m. (dowdd: rozliczenie — k. 124-148; okoliczno$ci bezsporne)

Podejmowanie czynnosci dot. zbycia ekspektatywy i nabycia odrebnej wlasnosci lokali

Na podstawie zawartej w formie aktu notarialnego umowy z 11 maja 2009 r. W. G. zbyla na rzecz matzonkoéw P. F.
iI. F., w trybie art. 19 u.s.m., caly nalezacy do niej udzial w wysokosci 1/2 czesci w ekspektatywie prawa odrebnej
wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...), objetego umowa z 1 czerwca 2007 r. na budowe lokalu nr(...), a takze caly
nalezacy do niej udzial (objety ta samg umowa) w ekspektatywie udzialu we wspotwlasnosci lokalu garazowego, w
ramach ktérego nabywcy miato przystlugiwaé miejsce postojowe nr 27-C. W umowie zaznaczono, ze W. G. zbywa swe
prawa wynikajace z umowy z 1 czerwca 2007 r. (dow6d: umowa z 11 maja 2009 r. - k. 62—-70)

Na podstawie umowy z 16 listopada 2011 r., dzialajac w wykonaniu umowy z 1 czerwca 2007 r. na budowe lokalu
nr (...), SM (...) ustanowila odrebna wlasno$¢ polozonego przy ul. (...) w W. lokalu nr(...) o powierzchni(...) m{? i
przeniosla jego wlasno$¢ wraz z prawami zwiazanymi (udzialem w nieruchomosci wspoélnej) na rzecz malzonkow P. i L.
F. (do ich majatku wspdlnego), a nadto przeniosta na nich udzial w wysokosci 1/256 czeéci we wspdlwlasnoéci garazu
(Iokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego) wraz z prawami zwigzanymi oraz z prawem do wylacznego
korzystania z czesci tego garazu stanowiacej miejsce oznaczone numerem 27-C. Przy zawieraniu tej umowy okazano
zaSwiadczenie zarzadu spoéldzielni z 14 listopada 2011 r., Ze strona nabywajaca na poczet ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy wniosla wstepnie ustalony, planowany wklad budowalny za lokal wraz z waloryzacja, powiekszony o
VAT, a takze wstepnie ustalony, planowany wklad budowalny za miejsce postojowe wraz z waloryzacja, powiekszony
o VAT. (dowdd: umowa nr (...) - k. 78—91)

Na podstawie zawartej w formie aktu notarialnego umowy z 12 lutego 2008 r. W. K. zbyl na rzecz M. B.,, R. W., P. W.
i A. R. (obecnie W.), kazdemu z nich w udziale po 1/4 czeéci, w trybie art. 19 u.s.m., ekspektatywe prawa odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...), objetego umowa z dnia 23 lipca 2007 r. na budowe lokalu nr (...), a takze
ekspektatywe udzialu (objetego ta sama umow3a) we wspotwlasno$ci lokalu garazowego, w ramach ktérego nabywcy
mialo przystugiwaé miejsce postojowe nr (...). W umowie zaznaczono, ze W. K. zbywa swe prawa wynikajace z umowy



z 23 lipca 2007 r. Nabywcy nabyli przedmiotowe prawa w czeSciach po 1/4 kazdy z nich. (dowdd: umowa z 12 lutego
2008 . - k. 59-65 akt IT C 858/15)

W dniu 31 stycznia 2011 r. M. W. z domu B. (strona umowy z 12 lutego 2008 r.) darowala na rzecz swojego meza R.
W. do jego majatku osobistego caly przyslugujacy jej udzial w wysokoéci 1/4 czeSci w ekspektatywie prawa odrebne;j
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) objetego umowa z dnia 23 lipca 2007 r. na budowe lokalu nr(...) a takze caly
nalezacy do niej udziat (objety ta sama umowa) w ekspektatywie udzialu we wspélwlasnosci lokalu garazowego,
w ramach ktorego nabywcy mialo przystugiwaé miejsce postojowe nr (...). R. W. przedmiotowa darowizne przyjal.
(dowdd: umowa z 31 stycznia 2011 r. — k. 66-71 akt II C 858/15)

Na podstawie umowy z 7 listopada 2012 r., dzialajac w wykonaniu umowy z 23 lipca 2007 r. na budowe lokalu nr (...),

SM (...) ustanowila odrebna wlasno$é potozonego przy ul. (...) w W. lokalu nr (...) o powierzchni(...) m?i przeniosta
jego wlasno$c¢ wraz z prawami zwigzanymi (udzialem w nieruchomosci wspolnej) na rzecz: R. W. w 1/2 czeSci, A. W. w
1/4 czeSciiP. W.w 1/4 czesci, a nadto przeniosta na rzecz R. W. w 1/512 czeéci, narzecz A. W. w 1/1024 czeéci i na rzecz
P. W. w 1/1024 czeéci udzial we wspotwlasnoéci garazu (lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego) wraz
z prawami zwigzanymi oraz z prawem do wylacznego korzystania z czeéci tego garazu stanowigcej miejsce oznaczone
numerem (...). Przy zawieraniu tej umowy okazano zaswiadczenie zarzadu spo6ldzielni z 6 listopada 2012 r., Ze strona
nabywajgca wniosla wstepnie ustalony, planowany wklad budowalny za lokal wraz z waloryzacja, powiekszony o VAT,
a takze wstepnie ustalony, planowany wklad budowalny za miejsce postojowe wraz z waloryzacja, powiekszony o VAT.
(dowdd: umowa z 7 listopada 2012 r. - k. 90-103 akt IT C 858/15)

Na mocy prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w W. z dnia 2 grudnia 2010 r. wydanego w sprawie VI C 813/10
orzeczono rozwod zwigzku malzeniskiego pomiedzy P. S. a E. S.. W dniu 2 maja 2012 r. P. S. i E. S. zawarli w formie
aktu notarialnego umowe o podzial majatku dorobkowego, na mocy ktorej tak podzielili majatek dorobkowy, ze w
wyniku tego podzialu E. S. nabyla w calo$ci ekspektatywe prawa odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...),
objetego umowa z 3 lutego 2009 r. na budowe lokalu nr (...), a takze ekspektatywe udziatu (objetego ta samg umowa)
we wspolwlasnosci lokalu garazowego, w ramach ktorego nabywcy mialo przystugiwaé miejsce postojowe nr 26-A.
(dowod: wyrok rozwodowy — k. 66-67 akt II C 859/15, umowa o podzial majatku dorobkowego — k. 68-71 akt IT C

859/15)

W dniu 27 lutego 2013 r. w toku sprawy o sygn. akt VI ACa 1171/12 przed Sadem Apelacyjnym w W. zawarto
ugode sadowa, na mocy ktoérej SM (...), w wykonaniu umowy nr (...) z 3 lutego 2009 r., ustanowila prawo odrebnej

wlasno$ci potozonego przy ul. (...) w W. lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni (...) m'? wraz z pomieszczeniem
przynaleznym komorki lokatorskiej i przeniosta na rzecz E. S. prawo wlasnoSci tego lokalu wraz ze zwigzanym z tym
prawem udziatem w nieruchomo$ci wspolnej, a nadto przeniosta na jej rzecz udzial w wysokosci 1/256 czesci w lokalu
niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym wraz z prawem do wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr
26-A. (dowdd: protokoélt wraz z ugoda sadowa — k. 72-75 akt IT C 859/15)

Na podstawie umowy z 3 pazdziernika 2011 r., dzialajac w wykonaniu umowy z 12 grudnia 2008 r., zmienionej
aneksem z 11 marca 2009 r., SM (...) ustanowila odrebna wlasnoé¢ polozonego przy ul. (...)w W. lokalu mieszkalnego

nr (...) o powierzchni (...) m(? i przenioslta jego wlasno$¢ wraz z prawami zwigzanymi (udzialem w nieruchomosci
wspolnej) na rzecz K. W. w 1/2 czedciina rzecz E. W. w 1/2 czeéci, a nadto przeniosta na rzecz K. W. w 1/512 czeSci i na
rzecz E. W. w 1/512 cze$ci udziat we wspdlwlasnoéci garazu (lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego)
wraz z prawami zwigzanymi oraz z prawem do wylacznego korzystania z czeSci tego garazu stanowigcej miejsce
oznaczone numerem 25-A. Przy zawieraniu tej umowy okazano za$wiadczenie zarzadu spoéldzielni z 3 pazdziernika
2011 r., Ze strona nabywajaca wniosla wstepnie ustalony, planowany wklad budowalny za lokal wraz z waloryzacja,
powiekszony o VAT, a takze wstepnie ustalony, planowany wklad budowalny za miejsce postojowe wraz z waloryzacja,
powiekszony o VAT. (dowdd: umowa z 3 pazdziernika 2011 r. - k. 76-88 akt II C 860/15, pelnomocnictwo — k. 94-96
akt IT C 860/15, pismo sp6ldzielni z 30 listopada 2009 r. z rozliczeniem wplat — k. 193-194 akt II C 860/15)



Na mocy zawartej w formie aktu notarialnego umowy darowizny z 28 marca 2012 r. E. W. darowala na rzecz
swojej siostry K. W. caly przystugujacy jej udzial w wysokosci 1/2 czeéci w stanowiacym odrebna nieruchomos$é
lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...)w W. wraz z prawami zwigzanymi (udzialem w nieruchomosci wspolnej) oraz
caly przystugujacy jej udzial w wysokosci 1/512 czesci we wspotwlasnosci garazu (lokalu niemieszkalnego — garazu
wielostanowiskowego) wraz z prawami zwigzanymi oraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci tego garazu
stanowigcej miejsce oznaczone numerem (...). K. W. przedmiotowa darowizne przyjela. (dowod: umowa darowizny
z 28 marca 2012 r. — k. 89-93 akt I C 860/15)

Stan faktyczny zwiqzany z rozliczeniem inwestycji ul. (...)

W dniu 22 listopada 2010 r. SM (...) zawarta z W. O. B. W. Sp. z 0.0. w W. (dalej jako: ,W.Sp. z 0.0.”) umowe o
rozliczeniu zadania inwestycyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami i uslugami znajdujacego sie
w W. przy ul. (...) Na mocy tej umowy spétka opracowala w marcu 2011 r. sprawozdanie zatytulowane: Rozliczenie
inwestycji ,,Budynek mieszkalno — ustugowo — garazowy w W. ul.(...)”. Jako podstawe do rozliczenia inwestycji
przyjeto stanowiacy zalacznik do uchwaly nr (...)Rady Nadzorczej SM (...) Regulamin w sprawie zasad rozliczania
kosztéw zadania inwestycyjnego — budynku pn. (...) przy ul. (...) w W. oraz umowe z 22 listopada 2010 r. W
dokumencie wskazano, ze jego celem jest calkowite i ostateczne rozliczenie poniesionych rzeczywistych kosztéw na
realizacje zdania inwestycyjnego z ustaleniem kosztow budowy poszczegoélnych sktadnikéw majatkowych takich jak

(2 powierzchni uzytkowej mieszkan, lokali uzytkowych (...), miejsc postojowych, wedtug stanu na

koszty budowy 1 m
marzec 2011 r. W sprawozdaniu podano, ze faczne koszty budowy do rozliczenia na poszczeg6lne skladniki majatkowe
wyniosly(...) z. Wskazano, ze na te laczne koszty budowy (na sume (...) z}) skladaly sie: a) koszty bezposérednie —
za roboty budowlane, roboty dodatkowe i waloryzacje, b) koszty po$rednie — w ramach rozliczenia z D. B.S.A., po
waloryzacji i ¢) koszty ogolne obejmujace: koszty ogélne w ramach rozliczenia z D. — B. S.A., koszty ogblne w ramach
rozliczenia drugiego wykonawcy oraz koszty ogolne spdldzielni. Podniesiono, ze koszty ogblne spotdzielni wynosily
lacznie(...) zl, wynikaly one z (...) Nr (...) (jako podstawe tej kwoty kosztéw ogbdlnych spoéldzielni powolano sie w
rozliczeniu na podstawe okre§long jako (...) Nr (...)). Z lacznych kosztéw realizacji inwestycji w wysokoéci(...) z}
wyodrebniono w przedmiotowym sprawozdaniu pozycje ,,Oplata za grunt w wysokosci (...)” (strona 34 rozliczenia).
W czeéci sprawozdania obejmujgcej okreslenie udzialu oplaty za grunt w skladnikach majatkowych w zaleznosci od

powierzchni (strona 41 rozliczenia) wskazano, Ze na 1 m(? powierzchni uzytkowej (obejmujacej powierzchnie lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych) przypada kwota (...) zt z tytutu oplaty za grunt. Taki wynik
uzyskano przez podzielenie lacznej oplaty za grunt w wysokosci 5.756.520 zl przez taczng powierzchnie uzytkowa w

wysokosci (...) m(? (faczna powierzchnia lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych), to jest

poprzez dzialanie (...) zt :(.)m® = () z}/m( 2) Zaznaczono przy tym, ze na 1 m(? powierzchni lokali mieszkalnych

orazna1m'® powierzchni lokali uzytkowych przypadat udzial w oplacie za grunt w wysokosci (...) zt/ m'?, natomiast

na jedno miejsce postojowe (0 powierzchni (...) m x (...) m) przypadal udzial w oplacie za grunt w wysokosci (...) z1 (...)

z}). W podsumowaniu sprawozdania okreslono koszt budowy 1 m(? powierzchni lokali mieszkalnych na kwote (...) zl,

z czego na udzial oplaty za grunt przypadata kwota (...) zl, a koszt budowy jednego miejsca postojowego okreslono na
kwote (...) z}, z czego na udzial oplaty za grunt przypadata kwota (...) zt. W zakonczeniu sprawozdania zaznaczono, ze
moze ono stanowié¢ podstawe do rozliczenia kosztéw pomiedzy spoldzielnia a finansujacymi lokale z przynaleznymi
skladnikami. (dowod: rozliczenie inwestycji ,Budynek mieszkalno — ustugowo — garazowy w W. ul.(...)” opracowane
przez (...) Sp. z 0.0. w marcu 2011 r. — k. 124-148)

Opracowane przez W. Sp. z 0.0. sprawozdanie zatytulowane Rozliczenie inwestycji ,,Budynek mieszkalno — ustugowo —
garazowy w W. ul. (...)” zostalo przyjete przez Zarzad i Rade Nadzorcza SM (...) do ostatecznego rozliczenia inwestycji
bedacej przedmiotem tego sprawozdania. W dniu 20 kwietnia 2011 r. Rada Nadzorcza SM (...) podjela uchwale nr
(...)w sprawie zatwierdzenia rozliczenia zadania inwestycyjnego — budynek pn. (...) przy ul. (...) w W.. Jako podstawe
uchwaly przywolano § 13 ust. 8 Regulaminu w sprawie zasad rozliczania kosztow zadania inwestycyjnego — budynku
pn. (...) przy ul. (...) w W. w brzmieniu przyjetym uchwala nr (...) Rady Nadzorczej. W uchwale z 20 kwietnia 2011
r. podano, Ze po zapoznaniu sie z przedlozonymi dokumentami zatwierdza sie rozliczenie zadania inwestycyjnego —



budynek pn. (...) przy ul. (...) w W., przedstawione przez Zarzad, zawierajace wyliczenie Sredniego kosztu budowy

netto, wedlug ktérego w szczegdlnosci Sredni koszt budowy netto 1 m(? lokalu mieszkalnego okre$lono na kwote
(...) zl, a $redni koszt budowy netto jednego miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym okreslono na kwote
41.191,47 z}, natomiast calkowite rozliczenie kosztéw budowy okre$lono na sume (...) zt. W § 2 uchwaly podano,
ze rozliczenie zadania inwestycyjnego — budynek pn. (...) przy ul. (...) w W. stanowi sprawozdanie zatytulowane
Rozliczenie inwestycji ,,Budynek mieszkalno — ustugowo — garazowy w W. ul. (...)”. Uchwala nr (...)wchodzila w zycie z
dniem podjecia. W uchwale tej postanowiono réwniez o utworzeniu rezerwy w kosztach inwestycji w wysokosci (...) zt
zuwagi na trwajacy proces sadowy z (...) S.A. (dowod: uchwala nr (...) Rady Nadzorczej z 20 kwietnia 2011 1. — k. 111)

Zarzad S. M. po ostatecznym rozliczeniu inwestycji przy ul. (...) w W. przedstawil nabywcom poszczegolnych
lokali w tym budynku na pi$mie ostateczne indywidualne rozliczenie kosztéw budowy przypadajace na dany lokal
mieszkalny i miejsce postojowe. W indywidualnych rozliczeniach zaznaczono, ze podstawa dokonanego rozliczenia
jest ostateczne rozliczenie kosztéw budowy zatwierdzone uchwala Rady Nadzorczej nr (...) z 20 kwietnia 2011 . W

indywidualnych rozliczeniach uwzgledniono, ze koszt budowy 1 m(? powierzchni mieszkalnej wynosit (...)zt netto,

a koszt budowy jednego miejsca postojowego wynosit (...) zt netto. W indywidualnych rozliczeniach przedstawiano
poréwnanie miedzy kosztem budowy lokalu i miejsca postojowego, wynikajacym z ostatecznego rozliczenia inwestycji,
przy przyjeciu wskaznikdéw z rozliczenia inwestycji ,,Budynek mieszkalno — uslugowo — garazowy w W. ul. (...)”
opracowanego przez W. Sp. z 0.0. w marcu 2011 r. (zatwierdzonego uchwalg nr (...)), a uiszczonymi zaliczkami
na poczet wkladu budowlanego. W indywidualnych wyliczeniach wskazano na saldo rozliczen danego nabywcy, w
szczegoblnosci podano, czy dany nabywca ma nadplate czy niedoplate w zwiazku z ostatecznym rozliczeniem inwestycji.
(dowod: pismo zarzadu z 20 maja 2011 r. skierowane do 1.1 P. F. — k. 112-113; okoliczno$ci bezsporne)

W piSmie z 6 maja 2013 r. skierowanym do B. T. (osoby, ktéra nabyla lokal uzytkowy wraz z miejscami postojowymi
w budynku przy ul. (...) w W.), dwaj czlonkowie zarzadu SM (...) o$wiadczyli, ze zgodnie z Rozliczeniem zadania
inwestycyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami i uslugami znajdujacego sie w W. przy ul. (...)
(stanowigcym zalacznik do uchwaly nr (...) Rady Nadzorczej z 20 kwietnia 2011 r.) oraz obowiazujacym Regulaminem
w sprawie zasad rozliczania kosztéow zadania inwestycyjnego — budynku pn. (...) przy ul. (...) w W. (stanowiacym
zalacznik do uchwaly nr (...) Rady Nadzorczej z 21 sierpnia 2007 r.) koszty zadania inwestycyjnego obejmowaly
m.in. rownowarto$¢ prawa wieczystego uzytkowania dzialek oznaczonych nr (...), (...) wyliczong wedlug operatu
rzeczoznawcy majatkowego. W piSmie podano, jakie kwoty z tytulu uwzglednienia w kosztach zadania inwestycyjnego
rownowartoSci prawa wieczystego uzytkowania gruntu przypadaly na lokal uzytkowy B. T. oraz na miejsca postojowe
(zaznaczono, ze na jedno miejsce postojowe przypadala kwota (...) zl). W pismie wskazano, ze do ostatecznego
rozliczenia kosztéw budowy zostala zaliczona kwota (...) zt tytulem poniesionej przez spo6ldzielnie oplaty rocznej za
wieczyste uzytkowanie gruntu zwigzanego z przedmiotowa inwestycja za okres od 1 stycznia 2007 r. do 30 listopada
2010 r. (dowdd: pismo zarzadu z 6 maja 2013 r. skierowane do B. T. - k. 184)

W zwiazku z watpliwo$ciami co do prawidlowoSci przeprowadzenia inwestycji przy ul. (...) w W. ré6zne podmioty
dokonywaly oceny tego fragmentu dzialalnoéci SM (...), w tym osoby, ktére przeprowadzaly lustracje spoldzielni za
lata 2006-2009, audytorzy dzialajacy na zlecenie spoldzielni, biegli dzialajacy na zlecenie prokuratury prowadzacej
postepowanie karne w sprawie nieprawidlowosci w spo6ldzielni. (okoliczno$ci bezsporne)

W szczegdblnosci ten aspekt dzialalno$ci spdldzielni zwiazany z realizacja inwestycji przy ul. (...) zostal objety badaniem
przeprowadzonym w ramach lustracji przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych. Podmiot ten
w pierwszej polowie 2010 r. przeprowadzal pelna lustracje spdldzielni za lata 2006-2009. W ramach lustracji
zajeto sie miedzy innymi kwestia pobierania przez spoldzielnie ekwiwalentu za grunt przeznaczony pod inwestycje
przy ul. (...). W dokumencie z zaleceniami polustracyjnymi opracowanym w grudniu 2010 r. stwierdzono, ze na
potrzeby tej inwestycji spoldzielnia nie pozyskiwala nieruchomosci gruntowych, a ta inwestycja byla realizowana
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. W toku lustracji ustalono, ze w zakresie inwestycji przy ul. (...)
w ewidencji ksiegowej zostaly uwidocznione jako $rodki trwale kwoty okreslajace warto$¢ gruntu bedgcego w
uzytkowaniu wieczystym: na kwote 2.093.468 zl netto, a przyjeto wartos¢ (...) z (strona 10 dokumentu). Na stronie



10 tego dokumentu stwierdzono, ze w wyniku dzialan lustracyjnych ustalono, iz spéldzielnia przyjela do kalkulacji
kosztow realizowanej inwestycji warto$¢é wieczystego uzytkowania gruntu wyliczong wedtlug operatu rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajaca jego warto$¢ na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkownie budynku, a przyjeta warto$é
wynikajaca z operatu znacznie przewyzszala warto§¢ wieczystego uzytkowania wynikajaca z ewidencji ksiegowe;.
Zaznaczono, ze mozliwo$¢ dokonania wyceny prawa wieczystego uzytkowania na dzieii rozpoczecia inwestycji
wedlug warto$ci rynkowej wynikala z obowigzujacego Regulaminu w sprawie zasad rozliczania kosztéw zadania
inwestycyjnego — budynku pn. (...) przy ul. (...) w W.. Dodano, ze ocena prawidlowo$ci rozliczenia kosztéw inwestycji
w Swietle przepis6w prawa moze by¢ weryfikowana na drodze sadowej. (dowdd: pismo dot. zalecen polustracyjnych
— k. 206, zalecenia polustracyjne - k. 207-229)

Na mocy umowy z 17 pazdziernika 2012 r. zawartej ze SM (...) audyt dotyczacy wybranych aspektow dzialalnosci
tej spoldzielni przeprowadzila U. E.Sp. z 0.0. w W.. Badaniami objeto miedzy innymi kwestie zwigzana z wycena
ksiegowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej realizowano inwestycje przy ul. (...), a takze
kwestie uwzglednienia wartoS$ci tego gruntu w ostatecznym rozliczeniu inwestycji. Sprawozdanie z audytu opracowano
w grudniu 2012 r. Zostalo ono sporzadzone przez bieglego rewidenta. W zakresie dotyczacym inwestycji przy ul.
(...) wskazano miedzy innymi, ze wystepuja nieprawidlowoséci w ewidencji kosztow wytworzenia tej inwestycji.
Podniesiono, ze do rozliczania kosztow inwestycji i przeniesienia na finansujacych zostat ustalony koszt wytworzenia
inwestycji w kwocie (...) zl. Stwierdzono, ze kwota ta nie obejmowala kosztéw rzeczywiScie poniesionych. Wskazano
na brak tytulu do obcigzenia tej inwestycji, jako kosztami poniesionymi, kosztami wytworzenia tej inwestycji o
kwote(...) zt jako ekwiwalentu za prawo uzytkowania wieczystego, ujetego w kosztach ogoblnych, wedtug dowodu (...)
z 30 listopada 2010 r. Zaznaczono, ze kwota ta zostala przeniesiona na finansujacych. Dodano, ze na skutek tego
nieprawidlowo dokonano ksiegowan zwiazanych ze zwiekszeniem warto$ci prawa uzytkowania wieczystego. Jako
niezgodne oceniono zaliczenie do kosztéw prowadzenia zadania inwestycyjnego przez spoéldzielnie mieszkaniowa
skutkow przeszacowania wartoSci gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym spoldzielni. Podano, ze spoldzielnia
nie mogla do tresci umoéow o budowe lokali wprowadza¢ pojecia ekwiwalent za dzialki gruntu, podlegajace zabudowie,
bo ekwiwalent nie jest elementem poniesionego kosztu inwestycji. Podkreslono, ze kwalifikowanie do kosztéw
ogoblnych inwestycji rownowartoSci prawa uzytkowania wieczystego gruntu jest sprzeczne z definicja i zasadami
funkcjonowania kosztéw og6lnych. Przyjete zasady rozliczenia kosztow ogblnych w regulaminie rozliczenia inwestycji
(w § 4 pkt 5) uznano za nieprawidlowe. Zwrocono uwage, ze za podstawe rozliczenia kosztéw budowy w spoéldzielniach
mieszkaniowych nalezy przyjac¢ koszty rzeczywiScie poniesione przez spéldzielnie. W zakresie dotyczacym oceny
ksiegowych zapiséw odnoénie do prawa uzytkowania wieczystego, na ktorym realizowano inwestycje przy ul. (...),
podniesiono, ze niestuszne bylo w 2010 r. dokonanie w zapisach ksiegowych aktualizacji wartoSci gruntéow (prawa
uzytkowania wieczystego) poprzez zwiekszenie warto$ci tego gruntu, a nastepnie poprzez uwzglednienie wartosci
przeszacowanej jako koszt wytworzenia inwestycji. Wskazano, ze warto§é prawa uzytkowania wieczystego zostala
ujeta w ksiegach rachunkowych spoldzielni wedlug stanu na dzien 1 stycznia 2002 r. w pozycji grunty w wysokosci
(...) zk (warto$¢ poczatkowa; naliczone umorzenie wynosilo 275.198,26 zl, a warto$¢ netto wynosita (...) z1), a na dzien
30 listopada 2010 r. zostala dokonana aktualizacja warto$ci gruntéw poprzez zapis w ksiegach rachunkowych, co
zostalo dokonane na podstawie dokumentu (...) podpisanego przez Zastepce Prezesa ds. finansowo — ksiegowych oraz
Glownego Ksiegowego. (dowod: wyciag z audytu opracowanego w grudniu 2012 r. — k. 259-282)

W opinii sporzadzonej w styczniu 2012 r. na zlecenie Prokuratury Rejonowej W. — M. w W. w toku postepowania
przygotowawczego prowadzonego pod sygn. akt 3 Ds. 167/10/111 biegli, wypowiadajac sie na temat umowy nr

(...), ustalili, ze w kalkulacji planowanych kosztéw budowy 1 m(? powierzchni wprowadzono réwnowarto$¢ prawa

uzytkowania wieczystego gruntu na kwote (...) zl, przy czym ta kwota kalkulacji zostala zawyzona w stosunku do
operatu szacunkowego o (...) zl. Podano, ze kwota ta byla waloryzowana przez strony umowy nr (...), co spowodowato,
ze wstepnie ustalona warto$§¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu wzrosta do kwoty (...) zl netto. Podniesiono, ze
zgodnie z § 17 ust. 1 umowy nr (...) §rodki pieniezne pozyskane od finansujacych z tytulu wplat réwnowartosci prawa
uzytkowania wieczystego gruntu powinny zostaé przekazane z rachunku inwestycyjnego na rachunek spéldzielni, co
nie zostalo dokonane. Wskazano, ze Srodki pieniezne stanowigce ekwiwalent za grunt nie powinny by¢ przeznaczone
na finansowanie inwestycji. Dodano, ze w rzeczywisto$éci calo$¢ wplacanych przez finansujacych zaliczkowych



wkladéw budowlanych lacznie z ekwiwalentem za grunt zostala przeznaczona na sfinansowanie kosztow inwestycji.
(dowdd: wyciag z opinii bieglych sporzadzonej na potrzeby postepowania karnego — k. 231-247)

Dochodzenie roszczen z tytutu zwrotu pobranego ekwiwalentu za grunt

W 2013 r. niektdére osoby, ktére nabyly od SM (...) lokale w ramach inwestycji przy ul. (...) w W., postanowily
wystapi¢ przeciwko spoéldzielni o zwrot bezprawnie, ich zdaniem, pobranego ekwiwalentu za grunt w ramach
wkladu budowlanego uiszczonego w zwigzku z przedmiotowa inwestycja. Osoby te podjely starania, aby wystapic
przeciwko spéldzielni z pozwem grupowym w trybie ustawy o dochodzeniu roszczen w postepowaniu grupowym.
Reprezentantem grupy zostal wybraly K. K.. W piSmie z 28 kwietnia 2013 r. P. F. o$wiadczyl, ze przystepuje
do grupy os6b fizycznych, ktore w trybie ustawy o dochodzeniu roszczenn w postepowaniu grupowym zamierzaja
dochodzi¢ ochrony swych praw (roszczenia o zwrot bezprawnie pobranego ekwiwalentu za grunt) w zwigzku z
faktami podniesionymi w o$wiadczeniu. Jednocze$nie P. F. upowaznil reprezentanta grupy (K. K.) do wystgpienia
z wezwaniem przedsadowym o zaplate do spoéldzielni. Wskazal przy tym na wysoko§é swego roszczenia netto.
Analogiczne o$wiadczenia ztozyli rowniez: w dniu 12 sierpnia 2013 r. — P. W., A. W.i R. W., w dniu 9 lipca 2013 r.
— E. S., wdniu 3 lipca 2013 r. — K. W.. (dowdd: o$wiadczenia o przystapieniu do grupy oso6b fizycznych — k. 285, k.
280-282 akt II C 858/15, k. 261 akt IT C 859/15, k. 283 akt II C 860/15; okolicznoéci bezsporne)

Pismem z dnia 3 wrze$nia 2013 r. K. K., jako reprezentant grupy lokatoréw przy ul. (...) w W., skierowal do SM
(...) ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty, wzywajac spbldzielnie do zaplaty kwoty (...) zt do dnia 12 wrze$nia
2013 r. SM (...) otrzymala przedmiotowe wezwanie w dniu 3 wrze$nia 2013 r. W zalaczniku do wezwania w formie
tabeli przedstawiono podzial roszczen przystugujacych poszczegdlnym czlonkom grupy. Do wezwania zalaczono
pelnomocnictwo dla zawodowego pelnomocnika. Wskazano, ze o§wiadczenia o przystapieniu do grupy sa do wgladu
w kancelarii pelnomocnika. W uzasadnieniu wezwania wyjasniono, ze zagdana suma wynika z tytulu bezprawnego
wliczania ekwiwalentu za grunt w ramach rozliczenia inwestycji przy ul. (...), co bylo niezgodne z art. 18 u.s.m. Dodano,
ze w zwigzku z o§wiadczeniami ztozonymi przez spdldzielnie fakt wliczenia tej kwoty do rozliczenia inwestycji oraz
fakt nienabycia gruntu pod inwestycje pozostaja bezsporne. W sklad sumy objetej tym wezwaniem wchodzily miedzy
innymi roszczenia P. F., P. W., A. W. i R. W,, E. S,, K. W.. (dowdd: wezwanie do zaplaty — k. 284; okolicznoéci
bezsporne)

W dniu 13 wrzeénia 2013 r. K. K., jako reprezentant grupy lokatoréw przy ul. (...) w W, zlozyl w Sadzie Okregowym
w Warszawie przeciwko SM (...) pozew o zaplate w postepowaniu grupowym. W pozwie domagano sie zaplaty za
bezprawne wliczenie ekwiwalentu warto$ci uzytkowania wieczystego gruntu jako kosztu budowy inwestycji przy ul.
(...). W ramach pozwu uwzgledniono zadania o zasadzenie kwot na rzecz P. F., P. W, A. W.i R. W, E. S., K. W..
Postanowieniem z 29 stycznia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie III C 1024/13 odrzucil pozew. Sad ten
uznal, ze nie wszystkie dochodzone pozwem grupowym roszczenia oparte byly na jednakowej podstawie faktyczne;j.
Uznano, ze cze$¢ czlonkéow grupy (w tym P. F., P. W., A. W, R. W., E. S., K. W.) nie zawarla pierwotnych umoéow
realizacyjnych, lecz w inny sposéb weszla w miejsce osdb, ktoére pierwotnie takie umowy zawarly. W zwigzku z
trescia postanowienia Sadu Okregowego w W. z 29 stycznia 2014 r., nie chcgc tamowac postepowania zwigzanego z
dochodzeniem w postepowaniu grupowym naleznoéci objetych pozwem z 13 wrze$nia 2013 r., cze$¢ czlonkow grupy
zlozyta o§wiadczenia o wystapieniu z grupy oso6b fizycznych, ktoére w trybie ustawy dochodzily obrony swych praw
w sprawie III C 1024/13 toczacej sie przed Sadem Okregowym w Warszawie. W szczegblnosci takie o§wiadczenia
zlozyli: P. F., P. W., A. W., R. W,, E. S., K. W.. Na skutek zazalenia wniesionego od postanowienia o odrzuceniu pozwu
grupowego postanowieniem z 21 listopada 2014 r. Sad Apelacyjny w W. uchylil zaskarzone orzeczenie. Sad II instancji
wzial pod uwage, ze w dniu 1 lipca 2014 r. do tego sadu wplynely oéwiadczenia P. F.,P. W, A W.iR.W,,E.S.,, K. W. 0
wystapieniu z grupy. (dowdd: kopia pozwu grupowego — k. 286-307, postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie
z 29 stycznia 2014 1. - k. 308-322 (k. 531), o§wiadczenia o wystapieniu z grupy — k. 323, k. 320-322 akt II C 858/15,
k. 298 akt II C 859/15, k. 321 akt II C 860/15, postanowienie Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 21 listopada 2014
r. — k. 324-332 (k. 530))



W dniu 18 czerwca 2014 r. P. F. (jako cesjonariusz, obdarowany) zawarl z W. G. (jako cedentem, darczynca) na
piSmie umowe cesji (obejmujaca darowizne roszczen przeciwko SM (...)). Na podstawie tej umowy cedent przenosil
na cesjonariusza wszelkie roszczenia przystugujace cedentowi przeciwko SM (...) zwigzane z umowa z 1 czerwca
2007 r. oznaczong numerem M58, a w szczegdlnosci wynikajace z nienalezytego wykonania umowy, jak rowniez z
bezpodstawnego wzbogacenia spéldzielni w zwigzku z bezprawnym pobraniem ekwiwalentu za grunt oraz waloryzacji,
ktore to roszczenia nie przeszly na cesjonariusza na mocy umowy sprzedazy ekspektatywy z 11 maja 2009 r. W umowie
cesji wskazano, ze zostala ona zawarta celem dochodzenia czeéci lub catoéci przedmiotowych roszczen w stosunku do
SM (...) samodzielnie przez cesjonariusza. Strony postanowily, ze umowa ma skutek obligacyjno — rozporzadzajacy
i zgodnie z art. 890 § 1 k.c. stala sie wazna w dniu jej zawarcia mimo zlozenia o$wiadczenia cedenta w zwyklej
formie pisemnej. Strony os§wiadczyly rowniez, ze do dnia podpisania umowy wszystkie dokumenty, z ktérych wynikaja
przelewane roszczenia, zostaly juz przekazane cesjonariuszowi. (dowod: umowa cesji - k. 109)

W dniu 16 marca 2015 r. R. W. (jako cesjonariusz, obdarowany) zawarl z M. B. (w okresie malzenistwa noszacej
nazwisko W., ktoéra po rozwodzie powrocita do nazwiska rodowego) - jako cedentem, darczynca — na piSmie umowe
cesji (obejmujaca darowizne roszczen przeciwko SM (...)). Na podstawie tej umowy cedent przenosil na cesjonariusza
wszelkie roszczenia przystugujace cedentowi przeciwko SM (...) zwigzane z umowa z 12 lutego 2008 r. oznaczong
numerem(...), a w szczeg6lnosci wynikajgce z nienalezytego wykonania umowy, jak réwniez z bezpodstawnego
wzbogacenia spoéldzielni w zwigzku z bezprawnym pobraniem ekwiwalentu za grunt oraz waloryzacji, ktore to
roszczenia nie przeszly na cesjonariusza na mocy umowy darowizny ekspektatywy z 31 stycznia 2011 r. W umowie
cesji wskazano, ze zostala ona zawarta celem dochodzenia czesci lub calo$ci przedmiotowych roszczenn w stosunku do
SM (...) samodzielnie przez cesjonariusza. Strony postanowily, ze umowa ma skutek obligacyjno — rozporzadzajacy
i zgodnie z art. 890 § 1 k.c. stala sie wazna w dniu jej zawarcia mimo zlozenia o$§wiadczenia cedenta w zwyklej
formie pisemne;j. Strony o§wiadczyly réwniez, ze do dnia podpisania umowy wszystkie dokumenty, z ktérych wynikaja
przelewane roszczenia, zostaly juz przekazane cesjonariuszowi. (dowdd: umowa cesji - k. 104 akt IT C 858/15)

W dniu 24 czerwca 2014 r. E. S. (jako cesjonariusz, obdarowana) zawarla z P. S. (jako cedentem, darczynca) na
piSmie umowe cesji (obejmujaca darowizne roszczen przeciwko SM (...)). Na podstawie tej umowy cedent przenosil
na cesjonariusza wszelkie roszczenia przystugujace cedentowi przeciwko SM (...) zwigzane z umowa z 3 lutego 2009
r., a w szczegdlnoSci wynikajace z nienalezytego wykonania umowy, jak rowniez z bezpodstawnego wzbogacenia
spoldzielni w zwigzku z bezprawnym pobraniem ekwiwalentu za grunt oraz waloryzacji, ktére to roszczenia nie
przeszly na cesjonariusza na mocy umowy sprzedazy ekspektatywy z 2 maja 2012 r. W umowie cesji wskazano,
ze zostala ona zawarta celem dochodzenia czeéci lub caloSci przedmiotowych roszczen w stosunku do SM (...)
samodzielnie przez cesjonariusza. Strony postanowily, ze umowa ma skutek obligacyjno — rozporzadzajacy i zgodnie
z art. 890 § 1 k.c. stala sie wazna w dniu jej zawarcia mimo zlozenia o§wiadczenia cedenta w zwyklej formie pisemne;j.
Strony o$wiadczyly rowniez, ze do dnia podpisania umowy wszystkie dokumenty, z ktorych wynikaja przelewane
roszczenia, zostaly juz przekazane cesjonariuszowi. (dowod: umowa cesji - k. 76 akt II C 859/15)

W dniu 1 lipca 2014 r. K. W. (jako cesjonariusz, obdarowana) zawarla z E. W. (jako cedentem, darczyncg) na
pi$mie umowe cesji (obejmujaca darowizne roszczen przeciwko SM (...)). Na podstawie tej umowy cedent przenosit
na cesjonariusza wszelkie roszczenia przyslugujace cedentowi przeciwko SM (...) zwigzane z umowag z 12 grudnia
2008 r. oznaczong numerem M22, a w szczegbdlno$ci wynikajace z nienalezytego wykonania umowy, jak réwniez z
bezpodstawnego wzbogacenia spoldzielni w zwigzku z bezprawnym pobraniem ekwiwalentu za grunt oraz waloryzacji,
ktbre to roszczenia nie przeszly na cesjonariusza na mocy umowy darowizny ekspektatywy z 28 marca 2012 r. W
umowie cesji wskazano, ze zostala ona zawarta celem dochodzenia czesci lub calo$ci przedmiotowych roszczen w
stosunku do SM (...) samodzielnie przez cesjonariusza. Strony postanowily, ze umowa ma skutek obligacyjno —
rozporzadzajacy i zgodnie z art. 890 § 1 k.c. stala sie wazna w dniu jej zawarcia mimo zlozenia o§wiadczenia cedenta w
zwyklej formie pisemnej. Strony oswiadczyly rowniez, ze do dnia podpisania umowy wszystkie dokumenty, z ktérych
wynikajg przelewane roszczenia, zostaly juz przekazane cesjonariuszowi. (dowdd: umowa cesji - k. 97 akt I C 860/15)



Powyzszych ustalen Sad dokonal na podstawie wyzej przywolanych dowodéw i w oparciu o okolicznoS$ci bezsporne.
Wiarygodno$é¢ dokumentéw nie budzila watpliwosci Sadu.

Istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy nie mialy dokumenty dotyczace nieruchomosci bedacych przedmiotem
umoéw zawartych przez pozwana z jej poprzedniczka prawng (por. umowa z 19 marca 1997 r. — k. 158-163, umowa
z 22 czerwca 1998 r. - k. 164-183). Na nieruchomosciach objetych tymi umowami nie byla realizowana inwestycja
przy ul. (...). Podobnie istotnego znaczenia w sprawie nie miala decyzja z 16 sierpnia 1998 r. o podziale dzialki (...) z
obrebu(...) (k. 156). Inwestycja przy ul. (...) byla realizowana na dzialkach z obrebu (...), a nie z obrebu (...) Istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy nie mialy réwniez: pismo spoldzielni z 12 kwietnia 2013 r. skierowane do K.
W. (k. 144 akt 860/15), postanowienia o zastosowaniu $rodkéw zapobiegawczych (k. 249-258). Przedlozone przez
strone powodow3 opinie (wyciag z opinii ze sprawy karnej, wyciag z opinii audytoréw, opinia opracowana po lustracji)
stanowily dokumenty prywatne i jako takie stanowily dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly, zaprezentowaly
zawarte w nich stanowisko. Istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia nie miat dokument prywatny w postaci opinii z 28
lipca 2009 r. opracowanej przez K. D. z Centrum (...) (k. 150-152), dotyczacej dopuszczalnoS$ci zakwalifikowania przez
spoldzielnie do kosztow realizacji inwestycji kosztéw zwigzanych z gruntem. Dla ustalenia stanu faktycznego nie mialy
znaczenia orzeczenia z uzasadnieniami: wyrok Sadu Apelacyjnego w W. w sprawie I ACa 1111/10 (k. 185-204), wyrok
tut. Sadu w sprawie II C 1810/13 (k. 334-350), apelacja od tego wyroku (k. 548-553), wyrok sadu Il instancji oddalajacy
przedmiotowa apelacje (k. 553a-568, k. 434b), protokol z nagraniem z ogloszenia tego wyroku (k. 434d), wyrok Sadu
Okregowego w W. w sprawie XXIV C 830/11 (k. 569-569), wyrok Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie XXIV C

435/12 (k. 351-374) z wyrokiem sadu II instancji (k.375-397).

Sad nie opart sie na przedlozonej przez strone pozwang opinii prywatnej z zalgcznikami (k. 456-529). Opinia ta nie
mogla zosta¢ uznana za opinie bieglego. Stanowila jedynie dokument prywatny i jako taki byt dowodem tego, ze
osoba, ktora go podpisala, wyrazila zawarte w nim poglady. Dokument ten nie korzystal z domniemania zgodno$ci
z prawda zawartych w nim twierdzen. Poza tym okolicznoéci podniesione w tym dokumencie nie mialy istotnego
znaczenia w sprawie. Majac na wzgledzie fakt, ze po przedlozeniu odpowiedzi na pozew nie byly sporne miedzy
stronami okoliczno$ci zwigzane z dziatkami gruntu, na ktorych realizowana byla inwestycja przy ul. (...), Sad oparl sie
na dwoch dokumentach zalaczonych do przedmiotowej opinii prywatnej, to jest na umowie dzierzawy z 1996 r. oraz
na umowie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego z 1997 r. OkolicznoSci wynikajace z tych dokumentéw nie
byly kwestionowane. Strona pozwana wniosta o dopuszczenie dowodu z opinii prywatnej (wraz z zalacznikami) na
okoliczno$¢ wysoko$ci poniesionych przez spoéldzielnie kosztow i nakladéw na nieruchomo$é¢, na ktorej zrealizowano
sporna inwestycje. Te okoliczno$ci nie mialy istotnego znaczenia w sprawie.

Sad oddalil zawarte w odpowiedzi na pozew wnioski o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadkéw A. S. i E.
B. (k. 445). Okolicznoéci, na jakie mialy byé¢ przestuchane te osoby, nie mialy znaczenia dla ustalenia faktow
majacych istotne znaczenie w sprawie. Podobnie dowod z przestuchania w charakterze strony czlonka zarzadu
pozwanej G. J. nie mial istotnego znaczenia w $wietle okolicznosci, na jakie osoba ta mialaby by¢ przestluchiwana.
Zasady rozliczenia spornej inwestycji wynikaly bowiem z dokumentéw. Wedle tych dokumentéw inwestycja zostala
ostatecznie rozliczona.

Sad oddalil réwniez wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego specjalizujacego sie
w rozliczeniach inwestycji spoldzielni mieszkaniowych na okolicznoéé ustalenia, przy uwzglednieniu sily nabywczej
pienigdza, poniesionych przez spéldzielnie kosztow i nakladéw zwiazanych z nabyciem i utrzymaniem gruntu, na
ktérym realizowano sporng inwestycje, w zakresie, w jakim nie zostaly one uwzglednione w innych — poza pozycja
wskazang jako ,ekwiwalent za dzialke gruntu przeznaczona pod zabudowe” — pozycjach dokumentu ostatecznego
rozliczenia przedmiotowej inwestycji. Okoliczno$ci, na jakie miat by¢ dopuszczony ten wniosek dowodowy, nie mialy
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (majac na uwadze podstawy prawne i faktyczne powodztwa, a takze
stanowisko pozwanej, w tym fakt, ze strona pozwana nie wystgpila z powddztwem wzajemnym czy z zarzutem
potracenia). W toku niniejszego procesu nie bylo uzasadnione ustalanie poniesionych przez spéldzielnie kosztow i
nakladéw zwigzanych z nabyciem i utrzymaniem gruntu, na ktérym realizowano sporng inwestycje, w zakresie, jakim



nie zostaly one uwzglednione w innych — poza pozycja wskazang jako ,,ekwiwalent za dzialke gruntu przeznaczona pod
zabudowe” — pozycjach dokumentu ostatecznego rozliczenia inwestycji. Dokonano bowiem ostatecznego rozliczenia
przedmiotowej inwestycji. Poza tym strona powodowa podniosta zarzut przedawnienia, stad nie mialy znaczenia
koszty i naklady poniesione przed 2012 1.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenia powoddw zostaly wykazane zaréwno co do zasady, jak i co do wysokoSci, stad powbdztwa zastlugiwaly
na pelne uwzglednienie na mocy art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. Strona pozwana byla zobowigzana na mocy
wskazanych przepiséw dotyczacych zwrotu nienaleznego Swiadczenia do zaplaty na rzecz powodow zadanych przez
nich kwot.

W ramach inwestycji przy ul. (...) w W. powodowie (ich poprzednicy prawni) uiécili na rzecz pozwanej okre§lone
nalezno$ci tytulem pokrycia wktadu budowlanego na poczet nabycia lokali mieszkalnych i miejsc postojowych. W
sklad tych nalezno$ci wchodzil rowniez udzial zwigzany z pokryciem kosztow inwestycji obejmujacych koszt w postaci
L~Lownowarto$ci prawa uzytkowania wieczystego dzialek oznaczonych numerami (...), ¢z.(...)i cz.(...) z obrebu (...),
objetych zadaniem inwestycyjnym, wyliczonej wedlug operatu rzeczoznawcy majatkowego”. W kosztach inwestycji
opiewajacych na kwote(...) z} uwzgledniono oplate za grunt w wysokosci (...)zL. Oplata ta zostala uwzgledniona
w kosztach ogoblnych (a dokladnie w kosztach ogélnych spoéldzielni). Wynikala ona w Wykazu Nr(...) przyjeto do
ostatecznego rozliczenia inwestycji opracowanego przez W. Sp. z 0.0., zatwierdzonego przez organy spétdzielni w
kwietniu 2011 r. Dokladna warto$¢ tego prawa zostala natomiast okre§lona w zapisach w ksiegach rachunkowych
spoldzielni, a $cis§le w dokumencie ksiegowym (...) z 30 listopada 2010 r., podpisanym przez Zastepce Prezesa
ds. finansowo — ksiegowych oraz Gléwnego Ksiegowego (por. opinia audytoréw — k. 259-282). Na mocy tego
dokumentu do kosztoéw wytworzenia inwestycji wliczono kwote (...) zl jako warto$é ekwiwalentu za prawo uzytkowania
wieczystego, ujeta w kosztach ogblnych. Jak wynika z analizy zgromadzonych dokumentow, kwota ta zostala przyjeta
w oparciu o operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego, przy czym zostala ona zawyzona w stosunku do
dotychczas przyjmowanej w zapisach ksiegowych spo6ldzielni wartosci przedmiotowego gruntu. Kwota (...) zl nie
zostala faktycznie poniesiona przez spoldzielnie na realizacje inwestycji przy ul. (...). Swiadczy o tym zgromadzony w
sprawie material dowodowy. Z zadnego dokumentu nie wynika, aby suma ta stanowila rzeczywiscie poniesiony koszt
na inwestycje. Byla to warto$¢ ksiegowa przyjeta przez spoldzielnie i zakwalifikowana jako koszt ogblny inwestycji
w oparciu o zasady rozliczania zadania inwestycyjnego okreS§lone w regulaminie stanowigcym zalgcznik do uchwaty
nr(...) Rady Nadzorczej z 21 sierpnia 2007 r.

Na koszty inwestycji skladaly sie: koszty bezposrednie, koszty posrednie i koszty ogolne. Taki podzial kosztow
inwestycji wskazano w regulaminie. Poza tym w taki sposob zostaly podzielone koszty inwestycji w sprawozdaniu
W. Sp. z 0.0. Wedle § 4 pkt 5 lit. a regulaminu do kosztéw ogdlnych zaliczono miedzy innymi réwnowartosé
prawa wieczystego uzytkowania gruntu dzialek oznaczonych numerami (...), cz.(...) z obrebu (...), objetych zadaniem
inwestycyjnym, wyliczong wedlug operatu rzeczoznawcy majatkowego okreslajacg jego warto$¢ na dzien uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku. Takze w Swietle § 5 pkt 11it. b oraz § 5 pkt 2 lit. b do kosztow inwestycji (najpierw
wstepnych, a potem ostatecznych, po zakoniczeniu zadania inwestycyjnego) miata by¢ zaliczona réwnowarto$é prawa
wieczystego uzytkowania gruntu dzialek oznaczonych numerami (...), cz. (...)z obrebu (...), objetych zadaniem
inwestycyjnym, wyliczona wedlug operatu rzeczoznawcy majatkowego. Z § 5 pkt 2 regulaminu wynikalo, ze na
ostateczne koszty inwestycji skladaly sie: po pierwsze, koszty rzeczywiScie poniesione przez spo6ldzielnie na jego
realizacje i, po drugie, rownowarto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu dzialek oznaczonych numerami (...),
cz. (...) z obrebu (...), objetych zadaniem inwestycyjnym, wyliczona wedlug operatu rzeczoznawcy majatkowego
okreslajaca warto$¢ tego prawa na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkowanie zadania inwestycyjnego. Jak wynika
z ostatecznego rozliczenia, rownowarto$¢ tego prawa zostala okreSlona na kwote (...) zl. Takze wedle zapisow §
5 pkt 2 regulaminu stwierdzi¢ trzeba, ze kwota ta (wyszczegblniona w § 5 pkt 2 lit. b regulaminu) nie stanowila
kosztow rzeczywiscie poniesionych przez spoéldzielnie na realizacje zadania inwestycyjnego, skoro takie koszty
wyszezegolniono w § 5 pkt 2 lit. a regulaminu. W $wietle powyzszego przyjac nalezy, ze pozwana zaliczyla do kosztéw
inwestycji przy ul. (...) takze kwote (...) zl jako oplate (ekwiwalent) za gruntu (réwnowarto$¢ prawa wieczystego



uzytkowania gruntu dzialek oznaczonych numerami (...), cz. (...) z obrebu (...), objetych zadaniem inwestycyjnym),
ktora to kwota nie stanowila rzeczywiScie (faktycznie) poniesionego wydatku na realizacje inwestycji. Byta to kwota
wynikajaca z zapisow ksiegowych spoldzielni (ustalona w dokumencie ksiegowym (...) z 30 listopada 2010 r.,
podpisanym przez Zastepce Prezesa ds. finansowo — ksiegowych oraz Gléwnego Ksiegowego), a nie z faktycznie
poniesionych wydatkow, ktora zostala zaliczona do kosztéw inwestycji poprzez jej zakwalifikowanie do kosztow
ogo6lnych.

Ze sprawozdania opracowanego przez W. Sp. z 0.0., przyjetego do ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego,

zatwierdzonego przez organy spoéldzielni, wynika, ze na przyjety do ostatecznego rozliczenia koszt budowy 1 m(?

powierzchni uzytkowej (obejmujacej powierzchnie lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych)
przypadata kwota(...) zt z tytulu oplaty (ekwiwalentu) za grunt. Taki wynik uzyskano przez podzielenie lgcznej oplaty
(ekwiwalentu) za grunt w wysokosci (...) zl przez laczng powierzchnie uzytkowa w wysokosci (...) m(? (...)). Na koszy

budowy 1 m'? powierzchni lokali mieszkalnych przypadal udzial w oplacie za grunt w wysokosci (...) (2) natomiast
na jedno miejsce postojowe (o powierzchni (...)) przypadat udzial w oplacie za grunt w wysokoéci (...) ((...) = (...) zb).

(2) powierzchni lokali mieszkalnych w

W $wietle tresci sprawozdania stwierdzié nalezy, ze laczny koszt budowy 1 m
wysokosci (...) zt obejmowal udzial w oplacie za grunt w wysokosci (...) zl, natomiast laczny koszt budowy jednego
miejsca postojowego w wysokosci (...) zt obejmowal udzial w oplacie za grunt w wysokosci(...) zl. Te warto$ci wynikaly
z dokumentoéw i zostaly przyjete przez pozwana do ostatecznego rozliczenia inwestycji. Na ich podstawie dokonywano

tez indywidualnych ostatecznych rozliczen.

Zakwalifikowanie opisanej wyzej oplaty (ekwiwalentu) za grunt, to jest warto$ci ksiegowej, a nie kosztu rzeczywiScie
poniesionego, do kosztéw przedmiotowej inwestycji bylo niezgodne z treécig art. 18 ust. 1-2 u.s.m. (podobnie uznat
tut. Sad w wyroku sprawie II C 1810/13 - k. 334-350, a takze Sad Okregowy w W. rozpoznajacy apelacje od tego
wyroku - k. 553a-568; por. takze stanowisko wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w W. w sprawie
I ACa 1111/10 - k. 185-204, a takze w uzasadnieniach wyrokéw Sadu Okregowego w W. w sprawie XXIV C 435/12
- k. 351-374 i Sadu Apelacyjnego w W. - k. 375-397). Wedlug art. 18 u.s.m. do wartosci wkladu budowlanego
mozna wliczy¢ tylko koszty faktycznie poniesione. Tre$é tego przepisu §wiadczy o tym, ze podstawa do ustalenia
wysoko$ci wkladu budowlanego sa rzeczywiste koszty zadania inwestycyjnego. W wyroku z dnia 17 maja 2006 r., I CSK
19/06 (LEX nr 200883), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze niedopuszczalne jest dowolne rozliczanie przez spoéldzielnie
kosztow budowy lokalu, w oderwaniu od kosztéw rzeczywiscie poniesionych. Wklad budowlany, do wniesienia
ktoérego byl zobowigzany dany finansujacy na gruncie rozpoznawanej sprawy, mial odpowiadaé¢ calo$ci kosztow
budowy (inwestycji) przypadajacych na jego lokal, przy czym koszty budowy mialy byé¢ faktycznie (rzeczywiScie)
poniesione. Do kosztow budowy (inwestycji) w rozumieniu art. 18 ust. 2 u.s.m. nie wchodzily koszty, ktore nie zostaly
faktycznie (rzeczywiScie) poniesione na budowe (inwestycje), a wiec takie koszty jak rownowarto$é prawa wieczystego
uzytkowania gruntu dzialek oznaczonych numerami (...), cz. (...)z obrebu (...), objetych zadaniem inwestycyjnym,
wynikajaca z zapisow ksiegowych (przez zapisy ksiegowe zaliczona do kosztéw inwestycji), a niestanowigca faktycznie
poniesionego wydatku na budowe (inwestycje). Zapis wyzej opisanego regulaminu w zakresie wskazujacym, ze na
koszty budowy zadania inwestycyjnego sklada sie - oprocz kosztow rzeczywiScie poniesionych przez spoéldzielnie
na realizacje inwestycji (tylko te koszty mogly by¢ uznane za koszty budowy w $wietle art. 18 ust. 1i 2 u.s.m.) -
takze rownowarto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu dzialek oznaczonych numerami (...),(...) z obrebu (...),
objetych zadaniem inwestycyjnym, to jest § 5 pkt 2 lit. b regulaminu, by}t sprzeczny z art. 18 ust. 1i 2 u.s.m. i
jako sprzeczny z ustawa byl niewazny na mocy art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 58 § 3 k.c. Brak podstaw do przyjecia,
aby bez tego zapisu regulamin nie zostal przyjety i do realizacji inwestycji nie doszloby. Nie wskazujg na to zadne
okoliczno$ci. Nie bylo przy tym potrzeby przestuchiwania w charakterze §wiadkéw bylych czlonkow zarzadu pozwanej
na okoliczno$¢ znaczenia postanowien regulaminu dotyczacych kosztow gruntu dla konstrukeji uchwat nr(...) Rady
Nadzorczej. Osoby, ktére pehily funkcje czlonkéw zarzadu, mialyby sie wypowiadaé na okoliczno$ci dotyczace uchwat
innego organu — rady nadzorczej. W $wietle art. 58 § 3 k.c. i charakteru spornej inwestycji nie sposob uznaé, aby
bez uwzglednienia kwestionowanych zapiséw regulaminu nie doszloby do jego uchwalenia, a w konsekwencji — do
realizacji inwestycji. Po pierwsze, art. 18 ust. 11 2 u.s.m. nie pozwalal na wliczanie w koszty budowy kosztow, ktore



nie byly rzeczywiscie poniesione. Na chwile uchwalania regulaminu nie byto wiadome, jaka bedzie wysoko$¢ oplaty
za grunt w ostatecznym rozliczeniu, jaki bedzie stosunek tej wartosci do caloSci kosztéw inwestycji. Nie sposdb tez
uznac, ze regulamin nie zostalby przyjety, mimo ustalenia w nim, ze na koszty budowy bedg sklada¢ sie tylko koszty
rzeczywiScie poniesione (co byloby zgodne z art. 18 ust. 11 2 u.s.m.), bez uwzglednienia ekwiwalentu za grunt, ktéra
to pozycja nie miala by¢ kosztem rzeczywiScie poniesionym.

Sprzeczne z art. 18 ust. 1 i 2 u.s.m. byly postanowienia § 4 ust. 1 pkt 3 umoéw o budowe lokalu, zawartych przez
powodow lub ich poprzednikow prawnych. Wedle tych postanowien, do kosztéw realizacji zadania inwestycyjnego
wchodzil ekwiwalent za dzialke gruntu przeznaczona pod zabudowe, a wiec — jak wynika z ostatecznego rozliczenia
- kwota(...) zL. Juz z sama treSci § 4 ust. 1 umow wskazywala, ze przedmiotowy ekwiwalent nie stanowil ,.kosztu” (o
kosztach byta mowa w pozostatych punktach § 4 ust. 1), natomiast stanowil innego rodzaju warto$é¢ (réwnowartosé
ekwiwalentu). Wskazane postanowienia, jako sprzeczne z ustawa, byly niewazne z mocy art. 58 § 1 k.c. w zw. z art.
58 § 3 k.c. Uwzgledniajac charakter tych uméw, ich przedmiot, wigzace sie z nimi kwoty, uzna¢ trzeba, ze brak jest
podstaw do przyjecia, aby bez § 4 ust. 1 pkt 3 umowy te nie zostalyby w ogble zawarte i do realizacji inwestycji nie
doszloby. Nie wskazuja na to zadne okoliczno$ci. Rowniez w tym miejscu podkreslic trzeba, ze art. 18 ust. 1i 2 u.s.m. nie
pozwalal na wliczanie w koszty budowy kosztow, ktére nie byly rzeczywiscie poniesione, a wiec tego rodzaju wartosci
ksiegowej (a nie kosztu rzeczywiScie poniesionego) jak ekwiwalent za grunt. Nie sposéb tez uznac, ze umowy nie
zostalyby zawarte, mimo ustalenia w nich, Ze na koszty realizacji zadania inwestycyjnego beda skladac sie tylko koszty
rzeczywiscie poniesione (co bytoby zgodne z art. 18 ust. 11 2 u.s.m.), bez uwzglednienia ekwiwalentu za grunt, ktéra
to pozycja nie miala by¢ kosztem rzeczywiScie poniesionym.

Sprzeczne z art. 18 ust. 11 2 u.s.m. (a w konsekwencji niewazne z mocy art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 58 § 3 k.c.) byly
réwniez postanowienia uchwaly nr (...) Rady Nadzorczej z 20 kwietnia 2011 r. w zakresie, w jakim ustalano, ze w sklad
kosztéw budowy spornej inwestycji wchodzita oplata (ekwiwalent) za grunt w wysokosci (...) zl, a przez to rowniez

w zakresie, w jakim ustalono miedzy innymi, ze na koszt budowy 1 m(? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

oraz na koszt budowy jednego miejsca postojowego sktadal sie udzial w oplacie (ekwiwalencie) za grunt (odpowiednio

kwota (...) zl/m( 2w przypadku 1 m(? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych oraz kwota (...) z} w przypadku
jednego miejsca postojowego). Uwzgledniajac charakter przeprowadzonej inwestycji oraz sposob jej rozliczenia, nie
sposéb uznaé, aby bez tych postanowien nie dokonano by rozliczenia. Nie wskazuja na to zadne okolicznosci.

Zuwagi na fakt, ze niewazne byly postanowienia § 5 pkt 2 lit b regulaminu, § 4 ust. 1 pkt 3 uméw o budowe lokali, wobec
tego nieslusznie (bezprawnie, bez podstawy prawnej) w ostatecznym rozliczeniu inwestycji uwzgledniono tego rodzaju
wielkoé¢ jak oplata (ekwiwalent) za grunt w wysokosci (...) zt w lacznych kosztach inwestycji (okre$lonych na sume

(...) z}), a w konsekwencji niestusznie (bezprawnie, bez podstawy prawnej) przyjeto, ze w sklad kosztu budowy 1 m(?

powierzchni uzytkowej (obejmujacej powierzchnie lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych)
wchodzi kwota (...) zt z tytulu oplaty (ekwiwalentu) za grunt. O te warto$¢ zawyzono wynikajacy z opinii W. Sp. zo.0., a
zatwierdzony przez organy spotdzielni, koszt budowy 1 m(? powierzchni uzytkowej (obejmujacej powierzchnie lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych), w tym koszt budowy 1 m(? powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego oraz koszt budowy jednego miejsca postojowego. Koszt budowy 1 m? powierzchni lokali mieszkalnych
zostal wiec bezprawnie zawyzony o kwote (...) zl (udzial w oplacie — ekwiwalencie — za grunt), zas koszt budowy
jednego miejsca postojowego zostal zawyzony o kwote (...)zl, przy czym podane kwoty stanowily warto$ci netto.

Powodowie (ich poprzednicy prawni) w ramach wkladu budowlanego na poczet nabywanych lokali i miejsc
postojowych uidcili rowniez czeéci na poczet pokrycia udzialu w ekwiwalencie za grunt (w zakresie obejmujacym

kwote (...) zl netto przypadajaca na 1 m'? powierzchni lokalu mieszkalnego oraz w zakresie obejmujacym kwote (...)zl

netto przypadajaca na jedno miejsce postojowe). Ostatecznie ich wklad budowlany zawieral w sobie takze naliczony
(i faktycznie pobrany) podatek od towaréw i uslug w stawce nizszej niz podstawowa w odniesieniu do kosztow
przypadajacych na budowe lokalu mieszkalnego oraz w stawce podstawowej w odniesieniu do kosztow przypadajacych
na budowe miejsca parkingowego. Co prawda od 1 stycznia 2011 r. stawki podatku od towaréw i ustug wzrosly,



jednak z uwagi na fakt, ze powodztwem objeto roszczenia uwzgledniajace nizsze stawki podatku od towardéw i ustug
(obowiazujace przed 1 stycznia 2011 r.), wobec tego przyjaé nalezy (dla uproszczenia wyliczen), ze wklad budowlany
uiszczony przez powoddéw (ich poprzednikéw) zawieral w sobie takze pobrany podatek od towaréow i ustug w stawce
7% w odniesieniu do kosztow przypadajacych na budowe lokalu mieszkalnego oraz w stawce 22% w odniesieniu do
kosztoéw przypadajacych na budowe miejsca parkingowego. Ostatecznie wiec powodowie (ich poprzednicy prawni) w
ramach wkladu budowlanego na poczet nabywanych lokali i miejsc postojowych uiScili w szczegblnoSci cze$é na poczet
pokrycia udzialu w ekwiwalencie za grunt w zakresie obejmujacym kwote (...) zl netto plus 7% VAT przypadajaca na 1

m? powierzchni lokalu mieszkalnego oraz w zakresie obejmujacym kwote (...)zl netto plus 22% VAT, to jest lacznie
kwote (...) zt ((...) z} = (...)z}), przypadajaca na jedno miejsce postojowe.

Pozwana nieslusznie (bezprawnie, bez podstawy prawnej) pobrala od powodéw (ich poprzednikéw prawnych)
przedmiotowe naleznoéci — wchodzace w sklad wkladéw budowlanych wartosci brutto (wraz z podatkiem od
towaréw i ushug) udzialdbw w ekwiwalencie za grunt. W ten sposo6b pozwana uzyskala korzy$¢ majatkowa bez
podstawy prawnej kosztem powodoéw (ich poprzednikéw prawnych), co doprowadzito do zubozenia powodéw (ich
poprzednikow prawnych), a wzbogacenia pozwanej. Uiszczone przez powodéw (ich poprzednikéw) §wiadczenia w
postaci przypadajacej na ich wklady budowlane naleznoéci brutto (powiekszonej o podatek od towaréw i ushug)
zwigzanej z udzialem w oplacie (ekwiwalencie) za grunt stanowily Swiadczenia nienalezne w rozumieniu art. 410 §
2 k.c. Czynnoéci prawne, na podstawie ktérych powodowie (ich poprzednicy) uiécili przedmiotowe nalezno$ci (na
poczet ekwiwalentu na grunt, w wysoko$ci brutto, powiekszonej o podatek od towaréw i ustug), byly w cze$ci niewazne
(akurat w tej czeSci dotyczacej kwestii wliczenia ekwiwalentu na grunt w koszty inwestycji, w tym w koszty budowy
lokalu mieszkalnego i w koszty budowy miejsca postojowego) i nie staly sie wazne po spelnieniu §wiadczenia. Na mocy
art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. pozwana byla wiec zobowigzana wzgledem powodéw do zwrotu przedmiotowych
nalezno$ci. Nie zachodzilo przy tym przewidziane w art. 411 pkt 1 k.c. wylacznie zwrotu §wiadczenia, gdyz spelnienie
$wiadczenia nastgpilo w wykonaniu niewaznej czynnoéci prawne;j.

Doda¢ trzeba, ze warto$¢ spelnionych $wiadczen, lacznie z naliczonym od nich podatkiem od towardéw i uslug,
okreélala warto$¢ uzyskanej przez pozwang korzys$ci majatkowej, a jednoczes$nie warto$¢ zubozenia powodow (ich
poprzednikow prawnych). Z chwila spelnienia przedmiotowych $wiadczen w wysoko$ci brutto powstalo roszczenie
obejmujace obowigzek zwrotu wartoéci uzyskanych $wiadczen lacznie z zawartym w wartoSci tych Swiadczen
podatkiem od towarow i ustug. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeto mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia o zwrot
nienaleznego $wiadczenia w czeSci obejmujacej takze podatek od towaréw i ustug (por. wyrok z 27 lutego 2004 r., V
CK 293/03, OSNC 2005, nr 3, poz. 51; wyrok z 24 listopada 2011 r., I CSK 66/11, Lex nr 1133784).

Przyjety po ostatecznym rozliczeniu koszt budowy lokalu P. F. i I. F. z miejscem postojowym zostal zawyzony o kwote
(...) zt ((...) zb) obejmujaca, po pierwsze, kwote (...) zl brutto jako naleznos¢ za ekwiwalent w gruncie przypadajacy
na ten lokal oraz, po drugie, kwote (...) zt brutto jako naleznoé¢ za ekwiwalent w gruncie przypadajacy na miejsce
postojowe. Kwota 27.010,86 zl brutto wynikala z przemnozenia ogélnej powierzchni lokalu przez kwote (...) zl, a
nastepnie z powiekszenia otrzymanego wyniku o podatek od towarow i ustug w stawce 7% ((...) (...) z). Na mocy
art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. pozwana byla wiec zobowigzana do uiszczenia na rzecz powodoéw solidarnie
(powodowie pozostawali w ustroju wspolnoéci ustawowej) kwoty (...) zl, stad taka sume Sad zasadzil w punkcie
pierwszym wyroku.

Przyjety po ostatecznym rozliczeniu koszt budowy lokalu R. W., A. W.i P. W. z miejscem postojowym zostal zawyzony o
kwote(...)zl) obejmujaca, po pierwsze, kwote (...)zl brutto jako nalezno$¢ za ekwiwalent w gruncie przypadajacy na ten
lokal oraz, po drugie, kwote (...) z} brutto jako naleznos¢ za ekwiwalent w gruncie przypadajacy na miejsce postojowe.
Kwota 30.656,81 zI brutto wynikala z przemnozenia ogoélnej powierzchni lokalu przez kwote (...) zl, a nastepnie z
powiekszenia otrzymanego wyniku o podatek od towaréw i ustug w stawce 7% ((...) = (...) z}). Na mocy art. 405 k.c. w
zw. z art. 410 § 2 k.c. pozwana byla wiec zobowiazana do uiszczenia na rzecz wymienionych powodéw (posiadajacych
udzialy w prawie do lokalu oraz w prawie do miejsca postojowego w czeSciach: R. W. —1/2, A.W.-1/4,P. W. - 1/4)



nastepujace kwoty: na rzecz R. W. — kwoty (...) zl), na rzecz A. W. - kwoty (...) zt i na rzecz P. W. — kwoty(...) z}), stad
takie kwoty Sad zasadzil w punkcie 2 a, b i ¢ wyroku.

Przyjety po ostatecznym rozliczeniu koszt budowy lokalu K. W. z miejscem postojowym zostal zawyzony o kwote (...) z}
((...)zb) obejmujaca, po pierwsze, kwote (...) zt brutto jako nalezno$¢ za ekwiwalent w gruncie przypadajacy na ten lokal
oraz, po drugie, kwote (...) zl brutto jako naleznos¢ za ekwiwalent w gruncie przypadajacy na miejsce postojowe. Kwota
(...) zt brutto wynikala z przemnozenia ogélnej powierzchni lokalu przez kwote (...) zl, a nastepnie z powiekszenia

otrzymanego wyniku o podatek od towaréw i ustug w stawce 7% (52,23 m(2)x 599,90 z} = 31.332,777 z1; 31.332,78 zi
+ 7% x 31.332,78 zt = 33.526,0746 z1). Na mocy art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. pozwana byla wiec zobowigzana
do uiszczenia na rzecz K. W. kwoty 41.812,11 zl, stad taka sume Sad zasadzit w punkcie trzecim wyroku.

Przyjety po ostatecznym rozliczeniu koszt budowy lokalu E. S. z miejscem postojowym zostal zawyzony o kwote(...)
zl) obejmujaca, po pierwsze, kwote (...) zl brutto jako nalezno$é za ekwiwalent w gruncie przypadajacy na ten lokal
oraz, po drugie, kwote (...)zl brutto jako naleznos$¢ za ekwiwalent w gruncie przypadajacy na miejsce postojowe. Kwota
42.557,51 zt brutto wynikala z przemnozenia og6lnej powierzchni lokalu przez kwote (...) zl, a nastepnie z powiekszenia
otrzymanego wyniku o podatek od towar6éw i ustug w stawce 7% ((...) zt + 7%(...)zl = (...) z}). Na mocy art. 405 k.c.
w zw. z art. 410 § 2 k.c. pozwana byla wiec zobowigzana do uiszczenia na rzecz powddki E. S. kwoty 50.843,54, stad
taka sume Sad zasadzil w punkcie czwartym wyroku.

Sad zasadzil przedmiotowe kwoty wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 13 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty, opierajac
sie na tresci art. 481 § 112 k.c. w zw. z art. 455 k.c. (majac na wzgledzie brzmienie tych przepisow z chwili zamkniecia
rozprawy). W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy przyjac nalezato, ze co najmniej od 13 wrze$nia 2013 r. pozwana
pozostawala w opdZnieniu z zaplata przedmiotowych nalezno$ci na rzecz powodoéw (por. tres¢ wezwania do zaplaty z
3 wrzeénia 2013 r., date zlozenia pozwu w postepowaniu grupowym).

Na gruncie niniejszej sprawy nie byl trafny zarzut pozwanej co do braku legitymacji procesowej czynnej. Powodowie
bowiem z mocy zawartych uméw o budowe lokalu lub péZniej zawieranych uméw, na podstawie ktorych nabyli
wynikajace z uméw o budowe lokalu ekspektatywy prawa odrebnej witasnosci lokalu oraz udzialu w lokalu
stanowigcym garaz, uzyskali legitymacje procesowa czynna do wystapienia z roszczeniami w rozpoznawanej sprawie
— uzyskali roszczenia do zwrotu $wiadczen nienaleznych (w przypadku P. i I. F. byly to umowy z 1 czerwca 2007
r. i 11 maja 2009 r.; w przypadku R., P. i A. W. byly to umowy z 23 lipca 2007 r., 12 lutego 2008 r. i 31 stycznia
2011 r.; w przypadku E. S. byly to umowy z 3 lutego 2009 r. i 2 maja 2012 r.; w przypadku K. W. - umowy z 12
grudnia 2008 r. i 28 marca 2012 r.). Same umowy o nabycie ekspektatywy uprawnialy powod6w do domagania sie od
pozwanej zwrotu $wiadczen nienaleznych objetych niniejszym postepowaniem. Z mocy art. 19 ust. 1i 2 u.s.m. wraz z
nabyciem ekspektatywy powodowie byli uprawnieni do domagania sie od pozwanej zwrotu nienaleznych §wiadczen
wigzacych sie z uiszczeniem w ramach wkladu budowlanego naleznosci na poczet ekwiwalentu za grunt. Z art. 19
ust. 11 2 u.s.m. wynika, ze ekspektatywa jest zbywalna, wraz z wkladem budowlanym albo jego wniesiona czescia,
a nabycie ekspektatywy obejmuje rowniez wniesiony wklad budowlany albo jego czeé¢. Dla wykazania legitymacji
czynnej nie bylo konieczne zawieranie umow cesji zataczonych do pozwow. T.. Sad podziela w tym zakresie stanowisko
wyrazone przez Sad Okregowy w W. w uzasadnieniu wyroku z 28 sierpnia 2015 r. w sprawie V Ca 3424/14 (k. 562-563).
Powodowie (ich poprzednicy prawni) faktycznie uiécili wktad budowlany na poczet lokali i miejsc parkingowych (co
bylo warunkiem ustanowienia prawa odrebnej wlasnos$ci lokali i przeniesienia tego prawa wraz z udzialem w lokalu
stanowigcym garaz na nabywcéw), w tym w czesci dotyczacej ekwiwalentu za grunt, powiekszonej o naliczony podatek
od towardw i ustug. Na chwile zamkniecia rozprawy (na mocy ww. uméw) powodowie byli uprawnieni do domagania
sie od pozwanej kwot bedacych przedmiotem zloZonych pozwdw, na mocy art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c.

Zaznaczy¢ trzeba, ze w celu okre$lenia wysoko$ci roszczen powodow nie byla niezbedna opinia bieglego sporzadzona
na podstawie art. 278 § 1 k.p.c. Istotne w tym zakresie okolicznoSci wynikaly bowiem z dokumentéw i do
przeprowadzenia stosownych wyliczen w celu okreslenia wysoko$ci roszczen powoddéw nie byly wymagane
wiadomosci specjalne.



Zasada jest, ze po ostatecznym rozliczeniu kosztoéw budowy spoldzielnia mieszkaniowa nie moze dokonaé ponownego,
skutecznego wobec czlonka, ostatecznego ich rozliczenia, a czlonek spoéldzielni nie moze domagaé sie takiego
rozliczenia. Jednakze ostateczne rozliczenie kosztow budowy, tak jak kazda czynnoéé prawna, moze by¢ niewazne i
maja do niego zastosowanie wszystkie przepisy i zasady dotyczace niewazno$ci czynnoéci prawnych, w szczegolnosci
spowodowanej wadami o§wiadczenia woli (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2012 r., 1 CSK 199/12, Lex
nr 1254613 i przywolane tam orzeczenia). Na gruncie rozpoznawanej sprawy ostateczne rozliczenie inwestycji przy
ul. (...) okazalo sie jedynie w cze$ci niewazne i z tego tytulu powodom przystugiwalo roszczenie o zwrot nienalezytego
Swiadczenia. Mimo wiec ostatecznego rozliczenia inwestycji powodowie mogli skutecznie wystapié z roszczeniami
objetymi niniejszym postepowaniem. Brak jednak podstaw, aby w zwigzku z ostatecznym rozliczeniem kosztow
budowy (waznym w pozostalej czeSci) w toku tego procesu mozna bylo dokonaé ponownego, skutecznego wobec
powodow rozliczenia spornej inwestycji, w tym w zakresie proponowanym przez pozwana.

W ostatecznym rozliczeniu inwestycji (w ramach kosztow ogélnych, niezaleznie od kwoty 5.756.520 zl jako
rownowarto$ci prawa wieczystego uzytkowania dzialek) uwzgledniono oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow
zwigzanych z przedmiotowa inwestycja, poniesione w trakcie realizacji inwestycji (w lacznej kwocie (...) zl za okres
od 1 stycznia 2007 r. do 30 listopada 2010 r.), co wynika chociazby z oSwiadczenia czlonkéw zarzadu spoldzielni
skierowanego do B. T. (k. 184), a takze z twierdzen pozwanej zaprezentowanych w toku niniejszego procesu. Pozwana
uwazala, ze w rozpoznawanej sprawie do rozliczenia inwestycji powinny by¢ uwzglednione takze inne wydatki na
nieruchomo$c, na ktorej realizowano inwestycje, a ktore nie zostaly uwzglednione w tym rozliczeniu, a w szczeg6lnosci
wydatki zwigzane z dzierzawa przedmiotowej nieruchomosci w latach 1996-1997, oplaty na uzytkowanie wieczyste
i podatki za lata 1997-2006, wydatki na zapewnienie miejsc parkingowych w innym miejscu wskutek prowadzenia
inwestycji. Strona powodowa zglosila skuteczny zarzut przedawnienia w zakresie ,roszczen” o wliczenie tego rodzaju
wydatkow do ostatecznego rozliczenia inwestycji. Tego rodzaju ,roszczenia” przedawnily sie najp6zniej w 2012 r. (trzy
lata przed ich zgloszeniem w toku tego postepowania). Na chwile zamkniecia rozprawy strona pozwana nie wykazala
przy tym zasadno$ci podwazania ostatecznego rozliczenia inwestycji w zakresie przez nig zadanym. Nie zmierzaly do
tego powolane przez nig wnioski dowodowe.

Zaznaczy¢ trzeba, ze niniejsza sprawa dotyczyla zwrotu nienaleznych §wiadczen zwigzanych z uwzglednieniem w
ostatecznym rozliczeniu budowy wartoéci ksiegowej (a nie wartoéci rzeczywistej, faktycznie poniesionego kosztu) w
postaci ekwiwalentu za grunt (rownowarto$ci prawa uzytkowania wieczystego) w lacznej kwocie(...) zl. Twierdzenia
i wnioski strony pozwanej nie zmierzaly do zastapienia tej kwoty jaka$ inna, ktéra powinna by¢, zdaniem pozwanej,
uwzgledniona w ostatecznym rozliczeniu w ramach ,réwnowartoéci prawa uzytkowania wieczystego gruntu”.
Twierdzenia i wnioski pozwanej zmierzaly do uwzglednienia w ramach ostatecznego rozliczenia inwestycji takich
pozycji jak koszty zwigzane z odtworzeniem miejsc parkingowych zlikwidowanych dla celow inwestycji, koszty z tytutu
oplat za uzytkowanie wieczyste czy koszty z tytulu podatku od nieruchomosci. Tego rodzaju koszty byly natomiast
uwzglednione w ostatecznym rozliczeniu w ramach kosztéw ogélnych, co przewidywal § 4 pkt 5lit. b, ¢ i d regulaminu
(k. 115). Koszty ogolne spéldzielni, jak zaznaczono w sprawozdaniu W.Sp. z 0.0., wynikaly z Wykazu Nr 18 i obejmowaly
kwote ponad 12,4 mln zl, z czego kwota 5.756.520 zl przypadala na ekwiwalent za grunt. Nadmienic trzeba, ze zupelnie
brak byto podstaw do obciazania inwestycji (rozpoczetej w 2007 r.) kosztami zwigzanymi z dzierzawa nieruchomosci
w latach 1996-1997.

Twierdzenia i wnioski pozwanej przedstawione w toku procesu nie wskazywaly na niezasadno$¢ powddztw
zgloszonych przez poszczegblnych powodéw. Wnioski dowodowe pozwanej nie zmierzaly do poczynienia istotnych
dla rozstrzygniecia ustalen, za$ ich uwzglednienie spowodowatoby przedtuzenie sie niniejszego postepowania.

Sad orzekt o kosztach procesu na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. Pozwana w caloéci przegrala sprawe i dlatego zgodnie z
zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu ciazyl na niej obowiazek poniesienia kosztéw procesu, w tym obowigzek
zwrotu kosztow procesu poniesionych przez powodow.

P.i 1. F. poniesli koszty procesu w kwocie (...) zI obejmujace oplate od pozwu w wysokosci (...) zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokosci 2.400 zl oraz oplate skarbowa od pelnomocnictw w wysokoéci (...) zt. Z tych przyczyn



w punkcie pierwszym wyroku Sad zasadzil od pozwanej solidarnie na ich rzecz kwote(...) z} tytutem zwrotu kosztow
procesu.

R. W. poniést koszty procesu wysokosci (...) zt obejmujace oplate od pozwu w kwocie(...) zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokoSci (...) zl oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl. Z tego wzgledu w
punkcie 2a wyroku Sad zasadzil od pozwanej na jego rzecz kwote (...) z tytulem zwrotu kosztéw procesu. P. W.
poniost koszty procesu wysokosci (...) zt obejmujace oplate od pozwu w kwocie (...)zl, wynagrodzenie pelnomocnika
w wysokoSci (...) zt oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 z}. Z tego wzgledu w punkcie 2b wyroku
Sad zasadzil od pozwanej na jego rzecz kwote (...) zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. A. W. poniosta koszty procesu
wysokosci (...) zt obejmujace oplate od pozwu w kwocie (...) zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci(...) zl oraz
oplate skarbowg od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zl. Z tego wzgledu w punkcie 2¢ wyroku Sad zasadzil od pozwanej
na jej rzecz kwote (...) z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

K. W. poniosla koszty procesu wysokoéci (...) zI obejmujace oplate od pozwu w kwocie (...) zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokoéci (...) zt oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl. Z tego wzgledu w
punkcie 2¢ wyroku Sad zasadzil od pozwanej na jej rzecz kwote (...) z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

E. S. poniosta koszty procesu wysokoSci (...) zt obejmujace oplate od pozwu w kwocie (...) zl, wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokosci(...) zt oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt. Z tego wzgledu w
punkcie 2¢ wyroku Sad zasadzil od pozwanej na jej rzecz kwote (...) zt tytulem zwrotu czesci kosztdw procesu.

E. S. zostala zwolniona od uiszczenia czesci oplaty od pozwu w wysokosci (...) zt (k. 421-422 akt II C 859/15).
Ostatecznie do pokrycia tej nalezno$ci byta zobowigzana pozwana na mocy art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1025) w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. Z tych przyczyn
w punkcie piatym wyroku Sad nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — kasy tut. Sadu kwote (...) zl
tytulem pokrycia czeSci oplaty sadowej, od uiszczenia ktdrej zwolniona byla E. S..

ZARZADZENIE

odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



