Sygn. akt Il CZP 58/16

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zapfate na skutek apelacji powoda od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia
16 kwietnia 2015 roku.

W jaki sposob spétdzielnia mieszkaniowa winna dokona¢ rozliczenia ze swoim
bylym cztonkiem w razie wygasniecia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, wybudowanego 2z udzialem s$rodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (obecnie Banku Gospodarstwa Krajowego), w
szczegoblnosci, czy i kiedy spoétdzielnia moze zorganizowaé przetarg na
ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, jak powinna
byé w takim przypadku wyznaczona cena wywolania i czy roszczenie bytego
czlonka spétdzielni z tytutu wniesionego wktadu mieszkaniowego ogranicza si¢
do kwoty uzyskanej przez spébtdzielnie w drodze takiego przetargu,

ewentualnie, o jakie potracenia kwota ta moze by¢ pomniejszona?

UZASADNIENIE

Powdd M. R. wnidést o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanej Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,K.” w S. kwoty 35.000 zt., wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24
pazdziernika 2011 roku oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu wskazat, ze zawart z pozwang umowe o0 ustanowienie na jego
rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, potozonego w S.
przy ul. [...] i byt z tego tytutu zobowigzany do wniesienia wktadu mieszkaniowego w
wysokosci 44.321,04 zt. We wrzed$niu 2011 roku czionkostwo powoda ustato.
Pozwana przeprowadzita przetarg publiczny z ceng wywotawczg rowng wartosci
wniesionego wktadu i przekazata powodowi kwote 44.321,04 zt. W ocenie powoda,
spoétdzielnia mieszkaniowa nie wywigzata sie z umowy, zgodnie z ktdrg zobowigzana
byta do zwrotu wniesionego poprzez powoda wktadu mieszkaniowego, w wysokosci

odpowiadajgcej rynkowej aktualnej wartosci lokalu.



W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powoddztwa w catosci oraz
zasgdzenie od powoda na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedtug norm przepisanych.

Pozwana zakwestionowata dochodzone roszczenie tak co do zasady, jak i
wysokosci i zaprzeczyta, jakoby dziatata na szkode powoda podczas ustanowienia

lokatorskiego prawa do znajdujgcych sie w jej zasobach lokalu potozonego przy ul.

[...]

Wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2015 roku Sad Rejonowy w S., sygn. akt: [...]:

|. oddalit powodztwo;

Il. zasgdzit od powoda M. R. na rzecz pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej ,K.” w
S. kwote 2417 zt tytutem zwrotu kosztow procesu,

lll. nakazat pobrac¢ od powoda M. R. na rzecz Skarbu Panstwa Sgdu Rejonowego
w S. kwote 452,18 zt tytutem zwrotu czesci nieuiszczonych kosztow
sgdowych,

IV. orzekt, ze nieuiszczone koszty sgdowe w pozostatej czesci ponosi Skarb

Panstwa.

Sad Rejonowy opart powyzsze rozstrzygniecia na ustalonym w sposob

nastepujgcy stanie faktycznym:

Dnia 30 listopada 2000 roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,K.” z siedzibg w S. oraz
powdd M. R. zawarli porozumienie, ktérego przedmiotem byt przydziat mieszkania o
pow. 48,30 m? na zasadzie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, zlokalizowanego w budynku przy ul. [...] w S. Powdd zobowigzat sie
do wptacenia na konto Spotdzielni wktadu mieszkaniowego w kwocie 42.746 zt. (§ 2).
Natomiast Spétdzielnia Mieszkaniowa zobowigzata sie do wydania lokalu
mieszkalnego bedgcego przedmiotem porozumienia po wptaceniu przez powoda
wktadu mieszkaniowego oraz spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 30 ustawy z
dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw (Dz. U. z 1995 roku, Nr 133, poz.
654 oraz Dz. U. z 1997 roku, nr 103, poz. 651), oraz § 17 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Finansow z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkéw i trybu udzielania

kredytow i pozyczek ze Srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, oraz



niektérych wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych
Srodkow (Dz. U. nr 62 z 2000 roku, poz. 719) (§ 2). Spotdzielnia Mieszkaniowa
zobowigzata sie do wybudowania mieszkania zgodnie z wymogami okreslonymi w
rozporzgdzeniu Ministra Finansow z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow i trybu
udzielania kredytow i pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
oraz niektérych wymagan dotyczgcych lokali i budynkow finansowanych przy udziale
tych srodkow (Dz. U. nr 62 z 2000 roku, poz. 719).

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,K.” wybudowata lokal mieszkalny nr 7 w budynku przy
ul. [...] w S. przy wykorzystaniu srodkéw finansowych pochodzacych z kredytu z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Dnia 21 sierpnia 2003 roku Spétdzielnia Mieszkaniowa K. z siedzibg w S. i M. R.
zawarli umowe ustanowienia spotdzielczego lektorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na warunkach okreslonych w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych i w statucie spotdzielni. Na podstawie tej umowy
powdd uzyskat spotdzielcze lokatorskie prawo do lakolu mieszkalnego nr [...] w
budynku przy ul. [...] o powierzchni 48,30 m?, sktadajacego sie z 2 pokoi, kuchni,
tazienki z WC, przedpokoju, balkonu. W § 2 pkt 2 umowy pozwana potwierdzita, ze
powdd do chwili zawarcia umowy uiscit kwote 42.746 zt na poczet wymaganego
wkiadu mieszkaniowego. Wkiad mieszkaniowy zwigzany ze spétdzielczym
lokatorskim prawem do lokalu zostat ustalony w wysokosci 45.840,10 zt.

Zgodnie z § 14 w wypadku wygasniecia tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego i
braku oséb uprawnionych do realizacji roszczen, o ktérych mowa w § 13 (o przyjecie
do Spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego) Spoétdzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami statutu
uprawnionej osobie wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong czesc,
zwaloryzowane wedlug wartosci rynkowej lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ (ust. 2 § 14). Spodtdzielnia potrgca z wktadu mieszkaniowego
naleznego osobie uprawnionej roszczenia wzajemne wobec czionka, ktoremu
przystugiwato spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego z tytutu nie
whniesionych opfat za uzywanie lokalu, a takze innych naleznosci przystugujgcych
Spotdzielni, a w szczegdlnosci amortyzacji urzadzen i koszty odnowienia lokalu (ust.
4 §14).



Powdd uczestniczyt w sptacie kredytu zaciggnietego na wybudowanie
przedmiotowego lokalu przez Spétdzielnie Mieszkaniowg z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

Powdd zrzekt sie czionkostwa w Spétdzielni, a co za tym idzie wygasto
przystugujgce mu spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu przy ul. [...] w S.

Nastepnie Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,K.” w S. w dniu 18 lutego 2011 roku
zorganizowata przetarg ustny nieograniczony na uzyskanie spotdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. [...]. Przetarg poprzedzony byt
umieszczeniem ogtoszenia w ,Kurierze S.”. Do przetargu dopuszczono dwdch
oferentéw D. K. i M. K.. M. K. nie stawit sie. Cena wywotawcza przedmiotu przetargu
wynosita 44.000 zt. D. K. zaoferowat kwote 45.000 zt i wygrat przetarg.

Dnia 8 marca 2011 roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,K.” w S. i D. K. zawarli
umowe ustanowieniu spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktorego
wygasto ww. prawo przystugujgce innej osobie. Na mocy umowy D. K. uzyskat
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr [...] w budynku przy ul. [...].
W § 1 ust. 4 i 5 umowy D. K. oswiadczyt, iz zostat poinformowany, ze przedmiotowy
lokal mieszkalny zostat wybudowany przy wykorzystaniu kredytu z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego i nie moze by¢é wyodrebniony na wiasnosé; ponadto
oSwiadczyt, ze w zwigzku z powyzszym nie bedzie wnioskowat do Spodtdzielni o
wyodrebnienie na wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego. Wkiad mieszkaniowy zwigzany ze
spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego zostat ustalony w
wysokosci 45.000 zt.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,K.” w S. zwrécita powodowi kwote 44.321,04 zt.
tytutem wktadu mieszkaniowego.

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2011 roku powdd wezwat pozwang do zaptaty
kwoty 35.000 zt. w terminie 7 dni, pod rygorem skierowania sprawy na droge
postepowania sgdowego.

Pismem z dnia 9 listopada 2011 roku pozwana poinformowata powoda, ze nie
moze zrealizowa¢ wezwania do zaptaty kwoty 35.000 zt, gdyz kwota ta jest
nienalezna.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. [...] wynosi
226.400 zt.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznat, iz powoddztwo nie
zastugiwato na uwzglednienie.

Sad Rejonowy wskazat, iz podstawe prawng tak sformutowanego roszczenia
stanowi przepis art. 471 k.c.
Sad uznat nadto, iz drugg alternatywng podstawg roszczenia sg przepisy ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r., poz.
1222 j.t.).
Wskazano, iz z § 14 umowy z dnia 21 sierpnia 2003 roku o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wynika, ze Spoétdzielnia
Mieszkaniowa byta zobowigzana wyptaci¢ pozwanemu w przypadku wygasniecia
prawa do lokalu mieszkalnego wktad mieszkaniowy, albo jego cze$¢ zwaloryzowang
wedtug wartosci rynkowej lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc.
Natomiast z ustawy o Spodtdzielniach Mieszkaniowych wynika, ze w przypadku
wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spotdzielnia
wyptaca osobie uprawnionej wartosc¢ rynkowg tego lokalu, po dokonaniu potrgcen.
Wartos¢ rynkowa oraz wktad mieszkaniowy to dwie rézne kategorie, niemniej Sad
uznat, iz w niniejszej sprawie pozwana nie byla zobowigzana, ani na podstawie
umowy z dnia 21 sierpnia 2003 roku, ani na podstawie ustawy do dopfaty
jakiejkolwiek kwoty do tej, ktdrg juz uidcita na rzecz powoda.
W tym wzgledzie wskazano, iz po wejsciu w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych problematyka rozliczenia z osobg uprawniong po wygasnieciu
spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zostata uregulowana w art. 11 ust. 2,
ktéry przewidywat do chwili wejscia w zycie w dniu 31 lipca 2007 roku nowelizacji
dokonanej przez ustawe z dnia 14 czerwca 2007 r., ze w takiej sytuacji spotdzielnia
zwraca osobie uprawnionej - zgodnie =z postanowieniami statutu - wkifad
mieszkaniowy albo jego wniesiong czesc¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowe;j
lokalu. Tej regulacji odpowiadat art. 10 ust. 3 przewidujgcy, ze czionek, ktéry
otrzymuje spofdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktérego wygasto prawo
innego czionka, wnosi wkiad mieszkaniowy odpowiadajgcy wysokosci wktadu
wyptaconego cztonkowi, ktérego prawo wygasto oraz zobowigzuje sie spfaci¢ kredyt
obcigzajgcy lokal. W ocenie Sadu chociaz na gruncie tych przepiséw brak
wypowiedzi Sgdu Najwyzszego dotyczgcych okreslania wartosci spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w sprawie o podziat majgtku wspolnego, to
niewatpliwie art. 11 ust. 2 u.s.m. stanowit podstawe do okreslenia tej wartosci,



przyjete bowiem w nim zasady nie odbiegaty od dotychczasowych i mogty stanowi¢
odpowiednie kryterium.
Dalej podniesiono, iz sytuacja ulegta istotnej zmianie po wejsciu w zycie wskazanej
nowelizacji. Obecnie kwestia rozliczeh w razie wygasniecia lokatorskiego prawa do
lokalu uregulowana jest w art. 11 ust. 2, 21 i 2° u.s.m. Przewidujg one, ze w takiej
sytuacji spoétdzielnia obowigzana jest, z zastrzezeniem art. 15, ogtosi¢ przetarg na
ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, w ktérym pierwszenstwo nabycia maja
cztonkowie spotdzielni, a warunkiem przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu jest
wptata przez nabywce wartosci rynkowej lokalu. Spoétdzielnia wyptaca osobie
uprawnionej wartos¢ rynkowg tego lokalu, ktéra nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jakg
spoétdzielnia uzyska od osoby obejmujgcej lokal w wyniku przeprowadzonego
przetargu. Z wartosci rynkowej lokalu potrgca sie przypadajgcg na ten lokal czesc¢
zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1,
a jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub
innych Srodkow, potrgca sie rowniez nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotaciji
(uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2009 r., IIl CZP 81/09).
Podkreslono, ze zasady te odnoszg sie tylko i wylgcznie do spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, ktére moze by¢ przeksztatcone w
odrebng wtasnosc¢ i zbyte jako prawo. Wskazano, iz w rozpoznawanej sprawie
przedmiotem sporu jest lokal mieszkalny wybudowany ze srodkéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego i jako taki lokal ten nie mogt stanowi¢ przedmiotu
odrebnej wtasnosci lub spotdzielczego wlasciwego prawa do lokalu mieszkalnego.
Od 15 stycznia 2003 roku obowigzywat przepis art. 12* u.s.m. Zgodnie z ust. 2 ww.
przepisu niedopuszczalne byto przeniesienie przez spotdzielnie mieszkaniowg na
inng osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym z udziatem
Ssrodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Od 15 maja 2009 roku do 11
pazdziernika 2011 roku, a wiec w czasie gdy powdd zrzekt sie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego oraz pozwana ustanowita to prawo na
rzecz kolejnej osoby, przepis ten brzmiat: niedopuszczalne jest przeniesienie przez
spotdzielnie na inng osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie
spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu w budynku wybudowanym z
udziatem srodkdéw pochodzgcych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji

rzgdowych programow popierania budownictwa mieszkaniowego.



Dnia 15 maja 2009 roku dodano rowniez do ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 255) przepis art. 15 e, zgodnie z ktérym jezeli kredyt, o ktorym mowa w art. 15 a
(czyli kredyt udzielony z Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji
programéw rzgdowych popierania budownictwa mieszkaniowego), zostat udzielony
spotdzielni mieszkaniowej, lokale mieszkalne w budynku wzniesionym przy jego
wykorzystaniu mogg by¢ wynajete lub moze by¢ do nich ustanowione spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wytgcznie na rzecz osob, o ktérych mowa
w art. 30 i art. 30 a. Zgodnie z art. 15 e ust. 2 lokale mieszkalne wybudowane przy
wykorzystaniu kredytu, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1, nie mogg by¢, pod rygorem
niewaznosci, wyodrebnione na wtasnos¢, a takze nie moze by¢ do nich ustanowione
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Przepisy te nadal obowigzuja.

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 17 listopada 2009 roku (Il CZP 81/09)
w zwigzku z tym, ze lokal mieszkalny wybudowany z udziatem srodkoéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, nie moze by¢ przeksztatcony w prawo wtasnosciowe ani
w odrebng witasnos¢, w razie wygasniecia takiego prawa, spotdzielnia nie moze zbyc¢
go w trybie przetargu, a tym samym uzyskac¢ za niego kwoty odpowiadajgcej wartosci
rynkowej. Sad Najwyzszy wskazat wprost, ze ,do rozliczen z bytym cztonkiem nie
moga mieé zastosowania zasady okreslony w art. 11 ust. 2, 2% i 2% us.m. i
spotdzielnia nie moze wyptaci¢ mu wartosci rynkowej lokalu, ktérej nie uzyskata, gdyz
nie ma zrédet, z ktorych wyptaty takiej mogtaby dokonac”.

Sad podnidst, iz w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych brak jest przepisow
okreslajgcych zasady rozliczen z cztonkiem, ktérego spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu (zbudowanego ze $rodkow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego)
wygasto. Problem ten byt przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego. We wskazanej
wyzej uchwale Sgd Najwyzszy wskazat: ,Nalezy rozwazy¢, co dzieje sie z lokalem
zbudowanym ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w razie wygasniecia
prawa cztonka do tego lokalu. Zgodnie z art. 12* ust. 2 u.s.m., spétdzielnia nie moze
przeksztatcic tego prawa ani zbyC lokalu, pozostaje zatem jedynie mozliwos¢
przyznania go innemu czionkowi w wyniku zawarcia umowy o0 ustanowieniu
lokatorskiego prawa do tego lokalu, przy odpowiednim zastosowaniu zasad
okreslonych w art. 9i 10 u.s.m. W szczegdlnosci odpowiednie stosowanie tych zasad

oznacza, ze nowy czionek powinien wptaci¢ wktad mieszkaniowy okreslony w art. 10



ust. 2, przy uwzglednieniu, ze chodzi o lokal uzywany, do ktérego wygasto prawo
innego cztonka”.

Sad wskazat, iz tak tez uczynita pozwana w niniejszej sprawie. Nie przeksztafcita
spotdzielczego lokatorskiego prawa do przedmiotowego lokalu w spotdzielcze
witasnosciowe prawo. Lokal ten nie stat sie rowniez przedmiotem odrebnej
wiasnosci. Dnia 8 marca 2011 roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,K.” zawarta z
pozwanym D. K. umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego. W umowie zaznaczono nawet, ze lokal ten zostat wybudowany
przy wykorzystaniu kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i nie moze
zosta¢ wyodrebniony na wiasnosé.

Pozostata kwestia rozliczen D. K. ze Spoétdzielnig oraz Spotdzielni z powodem.
Jezeli chodzi o wysokos¢ wkiadu, jakg byt zobowigzany wnies¢ D. K., to w pierwszej
kolejnosci wskazano, ze nie ma przepiséw okreslajgcych, jaki wktad mieszkaniowy
obowigzany jest wnies¢ w takiej sytuacji czionek nabywajgcy, po ustepujgcym
cztonku, prawo do lokalu. Zatem, zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego
wyrazonym w uchwale z dnia 17 listopada 2009 roku nowy cztonek powinien wptaci¢
wkfad mieszkaniowy okreslony w art. 10 ust. 2, przy uwzglednieniu, ze chodzi o lokal
uzywany.

Na podstawie materiatu dowodowego zgromadzonego w aktach niniejszej sprawy
w ocenie Sadu nie da sie ustali¢, ile powinien wynies¢ wktad mieszkaniowy D. K.,
wyliczony zgodnie z ww. przepisem. Zdaniem Sgdu z pewnoscig dla ustalenia tego
wkitadu zbedna byta opinia biegtego rzeczoznawcy Krzysztofa Babskiego. Biegty
mogt  wyceniC  wylgcznie  warto§¢ rynkowg przedmiotowego lokalu jako
nieruchomosci, a warto§¢ ta nie jest podstawg okreslenia wartosci wktadu
mieszkaniowego D. K. Wysokos¢ tego wktadu uzalezniona jest od kosztow budowy
oraz wysokosci uzyskanej przez Spétdzielnie pomocy ze srodkéw publicznych lub z
innych Srodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu. Ponadto
zasady okreslania wysokosci wktadu mieszkaniowego powinny by¢ uregulowane w
statucie Spoétdzielni, ktérego zadna ze stron nie przedtozyta. Sad nie miat jednak
podstaw, aby przyja¢, ze Spotdzielnia wyliczyta wktad mieszkaniowy pobrany od
Dariusza Klepczynskiego w sposob niepoprawny. W ocenie Sgdu bowiem powod
powyzszego hie wykazat. Sad uznat za bezzasadny zarzut, ze spétdzielnia
mieszkaniowa winna zadbac, aby warto§¢ wywoftawcza wktadu wtasnego, jaki

powinien byt uisci¢ obejmujgcy lokal, odpowiadata wartosci rynkowej lokalu.



Wskazano, iz po pierwsze do wartosci rynkowej nie odwotuje sie art. 10 ust. 2 ww.
ustawy.

Po drugie, odwotanie sie, np. w statucie Spoétdzielni, do wartosci rynkowej lokalu (dla
ustalenia wysokosci wktadu mieszkaniowego nabywcy prawa) bytoby pozbawione
racjonalnych podstaw. Mieszkanie potozone w S., przy ul. [...] nie podlega
przeksztatceniu w odrebng odrebng wiasnosc¢, ani nie podlega jakiemukolwiek
obrotowi, takze w przysziosci, a wiec nie moze mie¢ zwyktej wartosci rynkowej. W
ocenie sadu zatem Spétdzielnia Mieszkaniowa nie miata prawa zgda¢ od nabywcy
prawa wktadu mieszkaniowego ustalonego w oparciu o warto$¢ rynkowg lokalu, a
jedynie wktadu ustalonego zgodnie z zasadami pokreslonymi w art. 10 ust 2 u.s.m.

W dalszej kolejnosci wskazano, ze to kwota wkiadu mieszkaniowego jakg
zobowigzany jest wnieS¢ nowy czionek spoétdzielni zawierajgcy umowe o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest odpowiednim
miernikiem do ustalenia wartosci spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W
okolicznosciach niniejszej sprawy Sgd uznat zatem, iz na podstawie uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 17 listopada 2009 roku Ill CZP 81/09, jednoznacznie mozna
wskaza¢, ze warto§¢ prawa, jakiego pozwany zrzekt sie (spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego) odpowiada warto$ci wktadu, jaki
obowigzany byt wnieé¢ D. K.

Stad nie byto tak, ze Spodtdzielnia Mieszkaniowa miata obowigzek ,sprzedaé¢”
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego za jak najwyzszg kwote i
przekazaC jg powodowi. Miata obowigzek i prawo Zzgda¢ od D. K. wktadu
mieszkaniowego wyliczonego zgodnie z przepisami i statutem. Nastepnie winna, co
tez uczynita, kwote uzyskang z wktadu mieszkaniowego D. K. przekaza¢ powodowi.
W ocenie Sgdu brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych, aby zobowigzywaé
Spétdzielnie Mieszkaniowg do doptacenia powodowi do zwréconego mu wktadu ze
Srodkéw wtasnych.

Z uwagi na powyzsze wskazano, ze Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,K.” postgpita
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Sad stwierdzit przy tym, iz racje natomiast ma powdd, ze nie wywigzata sie z
umowy zawartej dnia 21 sierpnia 2003 roku o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, a doktadnie z § 14 ust. 2 tej umowy,
ktory zobowigzywat pozwang do zwrotu powodowi wktadu mieszkaniowego albo jego



czesci, zwaloryzowanej wedtug wartosci rynkowej lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢. W ocenie Sadu Spédtdzielnia Mieszkaniowa nie ponosi jednak
odpowiedzialnosci za szkode z tytutu niewykonania umowy w powyzszym zakresie z
powodu tego, ze nie ponosi winy w niewykonaniu umowy. Nie mozna zdaniem Sadu,
zarzuci¢ pozwanej bezprawnosci dziatania, gdyz postepowata zgodnie z przepisami
prawa, a niezgodnie postanowieniami umowy. W tym miejscu
zauwazono, ze § 14 ust. 2 umowy, nie jest sprzeczny z zadnym z konkretnych
przepiséw prawa, ale jest sprzeczny z przyjetym i ugruntowanym orzecznictwem
okreslajgcym sposob wyliczenia wktadu budowlanego zwracanego osobie, ktorej
spoétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego wygasta. Zdaniem Sadu, w postepowaniu
Spoétdzielni mieszkaniowej nie sposob dopatrzy¢ sie, ani bezprawnosci dziatania, ani
zawinionego niewykonania umowy z dnia 21 sierpnia 2003 r.

Sad uznal, iz powodowi nie nalezy sie rowniez naprawienie szkody na podstawie
art. 471 k.c., poniewaz nie poniést zadnej szkody. Powodd zrzekt sie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. [...]. Byto to
prawo, ktorego nie mozna przeksztatcic w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu. Nie mozna réwniez wyodrebni¢ prawa wtasnosci tego lokalu. Warto$¢ wiec
prawa, ktorego zrzekt sie powdd nie jest porownywalna z wartos$cig rynkowg tego
lokalu i nie moze sie do niego odnosié. Miarg wartosci tego prawa jest bowiem kwota
wkfadu mieszkaniowego nastepnej osoby, ktora stata sie uprawniona z tytutu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do ww. lokalu. Kwote te pozwana pobrata od D.
K. i przekazata powodowi.

Z uwagi na wszystko powyzsze, Sgd Rejonowy oddalit powddztwo.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodt powdd i zaskarzajgc wyrok w catosci,
wniost o0 jego zmiane i orzeczenie odmiennie, co do istoty sprawy, poprzez
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 35.000 zt, wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 24 pazdziernika 2011 roku oraz kosztami postepowania, w tym
kosztami zastepstwa procesowego oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda

kosztéw postepowania apelacyjnego.

Skarzgcy zarzucit Sgdowi pierwszej instanciji:
- naruszenie art. 471 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie skutkujgce



przyjeciem, iz pozwana nie wykonata wtasnego zobowigzania wynikajgcego z umowy
z powodem w zakresie obowigzku wyptaty zwaloryzowanego wktadu spétdzielczego,
wskazujac, ze nie ponosi ona winy za powyzszy stan, zaé w $wietle art. 12" ust. 2
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych Spétdzielnia nie mogta sprzedaé na wolnym
rynku spotdzielczego lokatorskiego lokalu mieszkalnego, a tym samym zrealizowac
obowigzku umownego, podczas gdy normatywne ograniczenia w zbywaniu lokalu
pozostajg bez znaczenia dla realizacji umowy, albowiem strony tego rodzaju warunku
nie zawarty w umowie, nadto sama prawna mozliwos¢ zbywania, czy niezbywania
lokalu wybudowanego ze srodkéw pochodzgcych z kredytu jest indyferentna dla
realizacji zobowigzania dtuznika, gdyz zaden przepis nie stanowi o niewaznosci tego
rodzaju postanowienia, zas zakres ustawowego ograniczenia zbywania lokatorskiego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nie dotyczy umownego rozliczenia
miedzy stronami

- naruszenie art. 353" k.c. poprzez jego niezastosowanie skutkujgce przyjeciem
finalnie, ze strony nie mogty poddac stosunku zobowigzaniowego wtasnemu uznaniu
Z uwagi na ograniczenia ustawowe, podczas gdy owe ograniczenia ustawowe
dotycza realizacji obowigzkéw ustawowych wskazanych w art. 11 ust. 2% i art. 11 ust.
22 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, nie zas umowy cywilnoprawnej, nadto
stosunek ten w przedmiotowym zakresie nie jest niewazny.

W uzasadnieniu wskazano, iz przyjeta przez Sad argumentacja prawna w ocenie
strony powodowej nie znajduje zastosowania w sprawie. Wszelkie uwagi |
rozwazania przyjete przez Sad, w tym takze dotyczgce prawnej mozliwosci zbycia
prawa i uzyskania kwoty rynkowej, a w konsekwencji wyptaty stosownej wartosci na
rzecz cztonka spotdzielni, w ocenie strony apelujgcej zachowujg swojg aktualnosc,
ale w przypadku, gdy cztonek ten realizuje swoje uprawnienia w $wietle art. 11 ust. 2*
i art. 11 ust. 22 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Wskazano przy tym, iz takze przywotane orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 17
listopada 2009 r. w sprawie Il CZP 81/09 dotyczy kwestii rozliczen miedzy
matzonkami. Zadne z powyzszych nie dotyczy realizacji uprawnien wynikajgcych z
umowy. Zaréwno regulacja ustawowa i jej wylaczenie zawarte w art. 12% ust. 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, jak i orzeczenie Sgdu Najwyzszego nie
odnoszg sie do stanu faktycznego, gdzie wzajemne uprawnienia i obowigzki stron
wynikajg z umowy, nie zas z ustawy.

Dalej wywodzono, iz obowigzujgca przy zawieraniu umow o ustanowienie



spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego zasada swobody umow
doznaje tylko tych ograniczen, ktore zawarte sg w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych i w sposéb wyraznie tam przewidziany.

Podkreslono, iz zaden z przepisdw ustawy nie zawiera zakazu realizacji uprawnien
i obowigzkéw zwigzanych z wygasnieciem prawa do lokalu na podstawie umowy.

W ocenie apelujgcego skoro strony zawarty stosowng regulacje umowna, ktéra nie
jest niewazna w sSwietle ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, to wszelka
regulacja ustawowa, obejmujgca prawa i sposob realizacji uprawnien zwigzanych z
wygasnieciem czionkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej i zasady wyptaty wkiadu
mieszkaniowego, nie obowigzuje strony. Bez znaczenia tym samym dla realizacji
umowy pozostaje prawna i dopuszczalna mozliwos¢ zbycia takiego wktadu, czy tym
bardziej mozliwos¢ uzyskania wartosci rynkowej.

W ocenie apelujgcego sytuacja prawna, na kitorg powotuje sie Sgd miataby
znaczenie, gdyby strony tego rodzaju zastrzezenie w umowie zawarty lub tez, gdyby
w umowie zasad rozliczenia wktadu nie zapisaty. Skoro jednak § 14 ust. 2 umowy
przyznaje prawo zgdania wktadu i obowigzek jego wyptaty podtug wartosci rynkowej,
to bezspornie obowigzek ten zdaniem skarzgcego, w Swietle przywotanej powyzej
argumentacji jest dopuszczalny, a po stronie dtuznika - Spétdzielni, rodzi
odpowiedzialnos¢ z art. 471 k.c.

W jego ocenie nie sposob przyjaé, aby zapis umowy - zobowigzanie tam zawarte,
podlegato ekskulpacji, gdy stosowne postanowienia umowy nie sg niewazne, a
wyraznie zawarte.

Wskazano przy tym raz jeszcze, iz przywotane orzecznictwo i objety nimi stan
faktyczny dotyczy wytgcznie zasad wypetnienia norm z art. 11 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych, a zatem uprawnien przewidzianych ustawa, nie zas

umowa.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o jej oddalenie jako oczywiscie
bezzasadnej oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego wedtug norm przepisanych.

Pozwana wniosta nadto o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw wskazanych w
uzasadnieniu odpowiedzi na apelacje. Jednoczesnie wskazata, ze ich powotanie
przed Sgdem pierwszej instancji nie byto mozliwe, bowiem dotyczg one okresu po
wydaniu wyroku przez ten Sad.



Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie powod domagat sie zasgdzenia od pozwanej na swojg
rzecz kwoty 35.000 zt, tytutem rozliczenia wkfadu mieszkaniowego w zwigzku z
wygasnieciem spoétdzielczego lokatorskiego prawa do Ilokalu mieszkalnego,
potozonego w S., przy ul. [...].

Bezspornym pomiedzy stronami jest, Zze lokal ten zostat wybudowany z udziatem
Srodkdw z kredytu uzyskanego z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, wktad
mieszkaniowy wynosit 133.661,72 zt i odpowiadat petnym kosztom budowy lokalu, z
czego powaod uiscit kwote 45.840,10 zt, a pozostata czesS¢ wkiadu zostata pokryta z
ww. kredytu, ktéry byt sptacany przez powoda i tytutem jego kapitatu zaptacit on
tgcznie kwote 4878 zt.

W tym miejscu Sgd Okregowy wskazuje, ze okreslenie w umowie z dnia 21
sierpnia 2003 roku wkiadu mieszkaniowego zwigzanego z przedmiotowym
spétdzielczym lokatorskim prawem do lokalu w wysokos$ci 45.840,10 zt interpretowac
nalezy, jako ustalenie kwoty, jaka powod miat uisci¢ tytutem czesci wkitadu
mieszkaniowego, co tez powod w istocie uczynit i nie moze by¢ to utozsamiane z
catoscig wkfadu mieszkaniowego. Przypomnienia tu wymaga, ze stosownie do art. 10
ust. 2 w obowigzujgcym wédwczas brzmieniu cztonek, o ktérym mowa w ust. 1, wnosit
wkiad mieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w statucie w wysokosci
odpowiadajgcej roznicy miedzy kosztem budowy przypadajgcym na jego lokal, a
uzyskang przez spotdzielnie pomocg ze srodkow publicznych lub z innych Srodkow
uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Jezeli czes¢ wktadu
mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, czionek jest obowigzany uczestniczyé¢
w spfacie tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajgcej na jego lokal. Jezeli,
wiec spotdzielnia nie uzyskata bezzwrotnej pomocy ze srodkéw publicznych lub
Srodkdw na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu, jak to miato miejsce w
rozpoznawanej sprawie, wysokos¢ wktadu mieszkaniowego odpowiadata kosztom
budowy lokalu. Skoro te bezspornie wynosity kwote 133.661,72 z, to powdd
wptacajgc 45.840,10 zt nie uiscit catosci wktadu mieszkaniowego, lecz jego czes¢. W



pozostatej czesci wktad mieszkaniowy zostat pokryty ze srodkéw uzyskanych przez
Spotdzielnie w drodze zaciggniecia kredytu bankowego, ktérego sptatg obcigzony byt
powdd, w czesci, w jakiej kredyt ten dotyczyt zajmowanego przez niego lokalu.

W ocenie Sgdu Okregowego nalezy przyja¢ w okolicznosciach sprawy, ze powod
tytutem wktadu mieszkaniowego uiscit tgcznie kwote 50.718,10 zt, stanowigca sume
czesci wktadu mieszkaniowego zaptaconego w okresie do dnia 30 wrzesnia 2004
roku w wykonaniu ww. umowy - 45.840,10 zt oraz sptaconego kapitatu kredytu - 4878
zt. W zakresie tego kapitatu powdd uiscit bowiem czes¢ zwigzanego z jego
spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu wktadu mieszkaniowego. Brak jest
natomiast podstaw do uwzgledniania tu zaptaconych przez powoda odsetek od
przedmiotowego kredytu, ktére byly kosztem uzyskania sfinansowania wktadu
mieszkaniowego i nie miaty zadnego wptywu na jego wartosc.

Podobnie bezsporng w sprawie jest okolicznos¢ wygasniecia przystugujgcego
powodowi spétdzielczego lokatorskiego prawa do ww. lokalu, w wyniku rezygnacji
powoda z cztonkostwa w spotdzielni oraz z rezygnacji z tego prawa do lokalu,
zawartych w jego pismie z dnia 29 listopada 2010 roku. Zgodnie z art. 11 ust. 1
u.s.m. spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwilg
ustania cztonkostwa oraz w innych wypadkach okreslonych w niniejszym rozdziale.
Art. 22 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze gtosi natomiast, ze
cztonek spotdzielni moze wystgpi¢ z niej za wypowiedzeniem. Wypowiedzenie
powinno by¢ dokonane pod niewaznoscig w formie pisemnej. Termin i okres
wypowiedzenia okre$la statut. Za date wystgpienia uwaza sie nastepny dzieh po
uptywie okresu wypowiedzenia.

W takiej sytuacji pozwana winna byta zwréci¢ powodowi wktad mieszkaniowy,
czego co do zasady nie kwestionowata. Obecnie obowigzujgce przepisy ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych wprost nie formutujg obowigzku zwrotu przez
spotdzielnie mieszkaniowg osobie uprawnionej wniesionego wktadu
mieszkaniowego, jednak taki obowigzek wynika zarowno z istoty tej instytucji, jak i
przepisow dotyczgcych wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, w szczegolnosci za$ z art. 11 ust. 2* u.s.m.

Zagadnie prawne budzgce powazne watpliwosci, jakie wystgpito w rozpoznawanej
sprawie dotyczy okreslenia sposobu realizacji tego zobowigzania spétdzielni w

sytuacji, gdy lokal zostat wybudowany z udziatem Srodkéw z kredytu uzyskanego z
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Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i stgd nie moze byC¢ przez spétdzielnie —
konkretnie jego odrebna wtasnos¢, zbyty w drodze przetargu.

Powdd uznaje, ze miarodajnymi w tym zakresie winny by¢ postanowienia umowy
stron o ustanowienie przedmiotowego spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
z dnia 21 sierpnia 2003 roku, przewidujgce w wypadku wygasniecia spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego i braku os6b uprawnionych do realizacji roszczen, o
ktorych mowa w § 13 (o przyjecie do Spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego) zwrot przez
spoétdzielnie, zgodnie z postanowieniami statutu uprawnionej osobie wniesionego
wktadu mieszkaniowego albo jego czesci, zwaloryzowanego wedlug wartosci
rynkowej lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos$¢é. Dodatkowo umowa
przewidywata potrgcenie z tego wktadu mieszkaniowego roszczen wzajemnych
spotdzielni wobec cztonka, ktéremu przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego z tytutu nie wniesionych optat za uzywanie lokalu, a takze
innych naleznosci przystugujgcych spotdzielni, a w szczegolnosci amortyzacii
urzagdzen i kosztow odnowienia lokalu.

Postanowienia te, w zakresie sposobu obliczania wktadu mieszkaniowego
podlegajgcego zwrotowi na rzecz bytego cztonka spotdzielni wprost odwotywaty sie
do 11 u.s.m., w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy i do dnia 30 lipca
2007 roku, ktory w ust. 2 gtosit, ze w wypadku wygasniecia spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia zwraca zgodnie z
postanowieniami statutu osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo
jego wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. W
rozliczeniu tym nie uwzglednia sie dlugu obcigzajgcego czionka z tytutu
przypadajgcej na niego czesci zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 3. Warunkiem wyptaty warto$ci wktadu mieszkaniowego albo jego czesci
jest oproznienie lokalu, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1. Wedle natomiast jest ust. 2*
przystugujgcy osobie uprawnionej wkfad mieszkaniowy, ustalony w sposob
przewidziany w ust. 2, nie moze by¢ wyzszy od kwoty, jakg spotdzielnia jest w stanie
uzyska¢ od czionka obejmujgcego dany lokal w trybie przetargu przeprowadzonego
przez spotdzielnie.

Ustawa w tym brzmieniu stanowita w art. 10 ust. 2 stanowita nadto, ze cztonek, o

ktorym mowa w ust. 1, wnosi wktad mieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w



statucie w wysokosci odpowiadajgcej roznicy miedzy kosztem budowy
przypadajgcym na jego lokal a uzyskang przez spoétdzielnie pomocg ze Srodkow
publicznych lub z innych srodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy
lokalu. Jezeli czes¢ wkiadu mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciggnietego
przez spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cztonek
jest obowigzany uczestniczy¢ w sptacie tego kredytu wraz z odsetkami w czesci
przypadajgcej na jego lokal. Wedle ust. 3 przepis ust. 2 stosuje sie odpowiednio do
cztonka zawierajgcego umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, do ktdrego wygasto prawo przystugujgce innej osobie. Taki
cztonek wnosi wktad mieszkaniowy w wysokos$ci wktadu wyptaconego innej osobie, o
ktérej mowa w art. 11 ust. 2 i 2%, oraz zobowigzuje sie do sptaty dtugu obcigzajgcego
te osobe z tytutu przypadajgcej na nig czesci zaciggnietego przez spotdzielnie
kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.

Ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw znowelizowano art. 11 ust. 2
i 2 oraz uchylono art. 10 ust. 3 u.s.m.. Ustawa zmieniajgca nie zawiera przy tym
jakichkolwiek przepiséw przejsciowych.

Obecne uregulowania, co zostanie szerzej oméwione w dalszej czesci rozwazan,
co do zasady przewidujg w razie wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu jego zbycie w drodze przetargu, a nastepnie rozliczenie z bytym czionkiem
spotdzielni  poprzez wyptate na jego rzecz wartosci rynkowej tego lokalu, z
odpowiednimi potrgceniami.

Jednoczes$nie ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie zawiera Zadnych
regulacji w zakresie rozliczenia z bytym czionkiem spoétdzielni w razie wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu wybudowanego z udziatem srodkow z
kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktéry nie moze by¢ przez
spoétdzielnie zbyty w drodze przetargu.

Zakaz ten w okresie do dnia 10 pazdziernika 2011 roku unormowany byt w art. 12*
ust. 2. u.s.m., ktory gtosit, ze niedopuszczalne jest przeniesienie przez spotdzielnie
na inng osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie wtasnosciowego
spoétdzielczego prawa do lokalu w budynku wybudowanym z udziatem Srodkow
pochodzgcych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze
Srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rzgdowych

programow popierania budownictwa mieszkaniowego i mimo jego uchylenia



obowigzuje do chwili obecnej i przewiduje go norma prawna zawarta w art. 15e. ust.
2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o niektoérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ktory stanowi, ze
lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego nie
mogg byc¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrebnione na wtasnos¢ (por: Ewa Bonczak
— Kucharczyk, Komentarz do art.12(1) ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Lex
el., stan prawny 2012.09.30).

Postanowienia umowy stron, w sytuacji, kiedy doszto do fundamentalnej zmiany
zasad rozliczania wkfadu mieszkaniowego w przypadku wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, nie moga by¢ przeto podstawg rozliczen stron i
rozstrzygniecia w rozpoznawanej sprawie.

W wyroku z dnia z dnia 2 sierpnia 2013 roku, | ACa 250/13, Sad Apelacyjny w S.
stusznie wywiddt, ze nie ma jurydycznego uzasadnienia, aby nowych zasad nie
stosowac do rozliczen z tymi bytymi cztonkami, ktérych prawo do lokalu wygasto, a
rozliczenie z tytutu zwrotu wktadu nie nastgpito do czasu nowelizacji u.s.m. z 2007
roku. Jako, ze fakt prawotworczy, skutkujgcy postawieniem roszczenia o zwrot
wkfadu mieszkaniowego w stan wymagalnosci, nastgpit w czasie obowigzywania
nowych przepisow - to zasady obliczania wkfadu mieszkaniowego wynikajgce z
nowej ustawy nalezy stosowa¢ do rozliczen z bylymi czlonkami, wobec braku
przepiséw szczegolnych, ktére mogtyby inaczej regulowac powyzsze kwestie.

Nalezy takze pamietaé, ze zgodnie z art. 56 k.c. czynnos¢ prawna wywotuje nie tylko
skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikajg z ustawy, z zasad wspotzycia
spotecznego i z ustalonych zwyczajow.

Trzeba mie€ przy tym na uwadze, ze przy przyjeciu, ze pozwana winna rozliczy¢
sie z powodem wedle zasad przewidzianych umowg stron, to jest dokonac
waloryzacji wptaconego przez powoda wkiadu mieszkaniowego wedle aktualnej
warto$¢ rynkowej lokalu, dosztoby do sytuacji, w ktérej pozwana musiatby zaptacié¢
powodowi kwote w granicach 86.000 zt, obliczong w przyblizeniu przy przyjeciu, ze
powdd wniost dotychczas okoto 38 % wktadu mieszkaniowego, odpowiadajgcego
petnym kosztom budowy lokalu (50.718,10 zt : 133.661,72 zt = 0,379), a obecna
wartos¢ rynkowa lokalu wynosi 226.400 zt (226.400 zt x 38 % = 86.032 zt).
Tymczasem brak bytoby podstaw do domagania sie przez spoétdzielnie uiszczenia
takiej kwoty przez osobe trzecig, na rzecz ktérej dosztoby do ustanowienia
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Bytoby to, bowiem sprzeczne z



zasadami jego wyliczania unormowanymi w art. 10 ust. 2 u.s.m., okreslajgcego
zasady obliczania wktadu mieszkaniowego. Pamietac trzeba o uchyleniu art. 10 ust.
3 tej ustawy, co skutkuje brakiem moznosci uznania, ze nowy czionek spoétdzielni
wnosi wktad mieszkaniowy w wysokosci wktadu wyptaconego innej osobie.

Co wiecej z istoty funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowej wynika, ze ta nie moze
osiggaC zyskéw z tytutu zasadniczej sfery swej dziatalnosci, jakg jest budowa i
przydzielanie praw do lokali — w stosunku do swych cztonkéw, a z drugiej strony ci
ostatni nie mogg czerpac zyskow ze swego stosunku cztonkostwa, kosztem majagtku
spotdzielni.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest wreszcie, ze statut spotdzielni, w okresie
lat 2010 — 2011, kiedy doszto do wygasniecia przedmiotowego spotdzielczego prawa
powoda do lokalu i jego ustanowienia na rzecz osoby trzeciej, nie zawierat zadnych
regulacji w zakresie rozliczenia z bytym czionkiem spoétdzielni w przypadku, gdy
witasnos¢ lokalu nie mogta zosta¢ zbyta w drodze przetargu. Zresztg statut
spétdzielni, jako czynnos¢ prawna, nie mogtby tu zawiera¢ postanowien sprzecznych
z ustawg (art. 58 § 1 k.c.).

Podsumowujgc w okolicznosciach sprawy Sgd Okregowy przyjat, ze umowa stron
z dnia 21 sierpnia 2003 roku nie mogta w sposob wazny i skuteczny uregulowaé
zasad rozliczenia pomiedzy stronami zwrotu wktadu mieszkaniowego na rzecz
powoda, w sytuacji wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu po
dniu 30 lipca 2007 roku, a tym samym stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia.

W takiej sytuacji regulacji owych zasad rozliczenia nalezy poszukiwaé w normach
prawnych bezwzglednie obowigzujgcych, w szczegolnosci zawartych w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych

Nie sposob uznac tej kwestii za niebudzgcg watpliwosci, jak tez rozstrzygnietg juz
W orzecznictwie.

Wbrew stanowisku Sgdu pierwszej instancji przeciwnego wniosku nie mozna
wysnué¢ na podstawie analizy powotanej przezen uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
17 listopada 2009 roku, IIl CZP 81/09, w ktérej orzeczono, ze w sprawie o podziat
majatku  wspolnego wartos¢ lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
wybudowanego z udziatem $rodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (art.
12* ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, jedn.
tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) - ustalang po dniu 31 lipca 2007 r. -
stanowi kwota wkltadu mieszkaniowego jaka zobowigzany bytby wnies¢ czionek



spotdzielni zawierajgcy w chwili podziatu umowe o ustanowienie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do tego lokalu. Wartos¢ ta moze by¢ podwyzszona lub obnizona
stosownie do szczegolnych okolicznosci.

W uzasadnieniu Sgd Najwyzszy przekonywajgco wywiodt, ze po wejsciu w zycie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych problematyka rozliczenia z osobg
uprawniong po wygasnieciu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zostata
uregulowana w art. 11 ust. 2 u.s.m., ktéry przewidywat do chwili wejScia w zycie w
dniu 31 lipca 2007 r. nowelizacji ustawy, ze w takiej sytuacji spotdzielnia zwraca
osobie uprawnionej - zgodnie z postanowieniami statutu - wktad mieszkaniowy albo

jego wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. Tej regulacji

odpowiadat art. 10 ust. 3, przewidujgcy, ze cztonek, ktory otrzymuje spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, do ktérego wygasto prawo innego cztonka, wnosi wktad
mieszkaniowy odpowiadajgcy wysokosci wkiadu wyptaconego cztonkowi, ktorego
prawo wygasto oraz zobowigzuje sie sptaci¢ kredyt obcigzajacy lokal.

Sytuacja ulegta istotnej zmianie po wejsciu w zycie wskazanej wyzej nowelizaciji.
Obecnie kwestia rozliczen w razie wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu
uregulowana jest w art. 11 ust. 2, 2* i 2% u.s.m. Przewidujg one, ze w takiej sytuacji
spétdzielnia obowigzana jest, z zastrzezeniem art. 15, ogtosi¢ przetarg na
ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, w ktérym pierwszenstwo nabycia majg
cztonkowie spotdzielni, a warunkiem przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu jest
wptata przez nabywce wartosci rynkowej lokalu. Spoétdzielnia wyptaca osobie
uprawnionej wartos¢ rynkowg tego lokalu, ktéra nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jakg
spoétdzielnia uzyska od osoby obejmujgcej lokal w wyniku przeprowadzonego
przetargu. Z wartosci rynkowej lokalu potrgca sie przypadajgcg na ten lokal czesc¢

zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowsg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1,

a jezeli spoétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub
innych $rodkéw, potragca sie rowniez nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji.
Zasady te odnoszg sie one tylko do spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, ktore moze by¢ przeksztatcone w odrebng witasnosc¢ i zbyte jako takie
prawo.

W przypadku natomiast, gdy chodzi o lokatorskie prawo do lokalu wybudowanego z
udziatem $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktére zgodnie z art.
12 ' ust. 2 u.s.m. oraz art. 15e ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 98,
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poz. 1070 ze zm.), nie moze by¢ przeksztaicone w prawo wiasnosciowe ani w
odrebng wtasnosc, a zatem nie moze takze byC przedmiotem przetargu, w razie
wygasniecia takiego prawa, spoétdzielnia nie moze zby¢ go w trybie przetargu, a tym
samym uzyska¢ za nie kwoty odpowiadajgcej wartosci rynkowej. Do rozliczen z
bytym cztonkiem nie mogg wiec mie¢ zastosowania zasady okreslone w art. 11 ust.
2, 2'i 2% u.s.m. i spotdzielnia nie moze wyptacié mu wartosci rynkowej lokalu, ktérej
nie uzyskata, gdyz nie ma zrodet, z ktérych wyptaty takiej mogtaby dokonac.
Podkreslono, ze w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych brak przepiséw
okreslajgcych zasady rozliczen z czionkiem, ktorego lokatorskie prawo do lokalu
wygasto, a lokal, jako zbudowany ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
lub objety regulacjg art. 15, nie moze by¢ zbyty w przetargu. Jedynie z art. 15 ust.
6 u.s.m. wynika a contrario, ze gdy sg osoby bliskie, ktorym przystuguje roszczenie
przewidziane w tym przepisie, spotdzielnia nie wyptaca bytemu cztonkowi wartosci
rynkowej lokalu. Nalezy to odnie$¢ takze do sytuacji okreslonej w art. 12' ust.
2 u.s.m., brak jednak przepisu wskazujgcego, jak spétdzielnia rozlicza sie wéwczas z
bytym czionkiem i jakie kwoty wyptaca mu z tytutu utraty lokatorskiego prawa do
lokalu.

Rozwazajac, co dzieje sie z lokalem zbudowanym ze Srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego w razie wygasniecia prawa czionka do tego lokalu Sgd Najwyzszy

wskazal, ze zgodnie z art. 12* ust. 2 u.s.m., spdidzielnia nie moze przeksztalcié tego

prawa ani zby¢ lokalu, pozostaje zatem jedynie mozliwo$¢ przyznania go innemu
cztonkowi w wyniku zawarcia umowy o ustanowieniu lokatorskiego prawa do tego
lokalu, przy odpowiednim zastosowaniu zasad okreslonych wart. 9i 10 u.s.m.
W szczegolnosci odpowiednie stosowanie tych zasad oznacza, ze nowy czionek
powinien wpfaci¢ wktad mieszkaniowy okreslony w art. 10 ust. 2, przy uwzglednieniu,
ze chodzi o lokal uzywany, do ktérego wygasto prawo innego cztonka. Kwota wktadu
mieszkaniowego, jakg zobowigzany bytby wnie$¢ czionek spotdzielni zawierajgcy
umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest
odpowiednim miernikiem ustalenia wartosci spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w sprawie o podziat majatku wspélnego, gdy prawo to, w $wietle z art. 12 * ust.
2 u.s.m., nie podlega przeksztatceniu ani zbyciu. Podsumowujgc Sad Najwyzszy
uznat, ze koniecznym jest w sprawie o podziat majgtku wspolnego ustalenie, na
podstawie informacji spotdzielni mieszkaniowej wydanej przy odpowiednim

zastosowaniu zasad okreSlonych wart. 10 ust. 2 u.s.m., jakg kwote wktadu
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mieszkaniowego zobowigzany bytby wnies¢ cztonek spotdzielni zawierajgcy w chwili
podziatu majagtku wspdlnego umowe o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu wchodzgcego w sktad majatku podlegajgcego podziatowi.
Jakkolwiek uchwata ta zapadta na kanwie czesciowo podobnego stanu
faktycznego, do wystepujgcego w rozpoznawanej sprawie, to jednak nie doszto tam
do wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu i przydzielenia takiego
prawa na rzecz kolejnej osoby, a przedmiotem rozwazan i rozstrzygniecia Sadu
Najwyzszego byta wytgcznie kwestia ustalenia wartosci spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu na potrzeby podziatu majgtku wspdlnego bytych matzonkow.
Ustalenie takiej wartosci nie musiato by¢, w przeciwienstwie do procesowego
roszczenia dochodzonego przez powoda w rozpoznawanej sprawie, precyzyjnie
ustalone, na co wprost wskazuje koncowy fragment uchwaty.
Sad Najwyzszy przyjmujgc mozliwos¢ przydzielenia spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu innemu czionkowi w wyniku zawarcia umowy o ustanowieniu
lokatorskiego tego prawa, przy odpowiednim zastosowaniu zasad okreslonych w art.
9i 10 u.s.m. i dodajgc, ze odpowiednie stosowanie tych zasad oznacza, ze nowy

cztonek powinien wptaci¢ wktad mieszkaniowy okreslony w art. 10 ust. 2, przy

uwzglednieniu, ze chodzi o lokal uzywany, do ktérego wygasto prawo innego
cztonka, nie wyjasnit, jak na ustalenie wysokosci naleznego od nowego czionka
spotdzielni wktadu wptywajg okolicznosci, ze lokal jest uzywany oraz, ze wygasto do
niego prawo innego cztonka.

Odnotowania wymaga, ze wydaje sie, iz kwestie te co do zasady nie mogg by¢
skutecznie uregulowane w statucie spotdzielni.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2013 roku, K 36/12, Trybunat Konstytucyjny, uznat
art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz. 591, z 2005 r. Nr
72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184, z 2006 r. Nr
165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, z 2009 r. Nr
65, poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223, poz. 1779, z 2010 r. Nr
207, poz. 1373, z 2011 r. Nr 201, poz. 1180 oraz z 2012 r. poz. 201, 888 i 989) w
zakresie, w jakim upowaznia spétdzielnie mieszkaniowg do uregulowania w statucie
zasad rozliczenia z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego, bedgcego ekwiwalentem

spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal
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mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, za niezgodny z art. 2 w zwigzku z
art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

W  uzasadnieniu tego wyroku zrekapitulowano, Zze problematyka zwrotu
naleznosci z tytutu wktadu mieszkaniowego do 30 lipca 2007 r. uregulowana byta
w art. 11 ust. 2 u.s.m. Przepis ten w brzmieniu wowczas obowigzujgcym stanowit, ze
w wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
spotdzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami statutu osobie uprawnionej wniesiony
wkitad mieszkaniowy albo jego wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci
rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzgledniato sie dtugu obcigzajgcego czionka
z tytutu przypadajgcej na niego czesci zaciggnietego przez spoétdzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz z odsetkami. Roszczenie o
wyptate wktadu albo jego czesci stawato sie wymagalne z chwilg opréznienia lokalu.
Z kolei art. 10 ust. 3 u.s.m. w brzmieniu obowigzujgcym do 30 lipca 2007 r. okreslat
zasady ustalania wysokosci wktadu mieszkaniowego wnoszonego przez czionka
zawierajgcego umowe o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujgce innej osobie. Zgodnie z tym
przepisem taki cztonek wnosit wkiad mieszkaniowy w wysokosci wktadu
wyptaconego osobie, o ktorej mowa w art. 11 ust. 2 u.s.m. oraz zobowigzywat sie do
sptaty dlugu obcigzajgcego te osobe z tytutu przypadajgcej na nig czesci
zaciggnietego przez spoétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego
lokalu wraz z odsetkami. Tym samym ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych w
sposob kompleksowy okreslata zasady rozliczen z tytutu wktadu mieszkaniowego, tj.
zarébwno zasady rozliczen zwrotu wktadu mieszkaniowego z osobg, ktorej
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto, jak i zasady
rozliczen z tytutu wniesienia wktadu mieszkaniowego przez osobe, ktéra nabyta
spoétdzielcze lokatorskie prawo do tego samego lokalu mieszkalnego po osobie,
ktérej prawo wygasto. Powyzsza regulacja ustawowa dotyczgca zasad rozliczen z
tytulu  wktadu mieszkaniowego byla uszczegdétowiana przez spotdzielnie

mieszkaniowe na podstawie upowaznienia zawartego wart. 8 pkt 3 u.s.m.,

umozliwiajgcego uregulowanie w statucie problematyki wnoszenia, ustalania i
waloryzacji wktadu mieszkaniowego.

Art. 10 ust. 3 oraz art. 11 ust. 2 u.s.m. zostaly znowelizowane przez ustawe z dnia 14
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie

niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm.; dalej: ustawa zmieniajgca
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z 2007 r.), ktéra weszta w zycie 31 lipca 2007 r. W obecnym stanie
prawnym pojecie "wkfadu mieszkaniowego" odnosi sie jedynie do kwoty, ktorg
cztonek spotdzielni mieszkaniowej ubiegajacy sie o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest obowigzany wnies¢ do spoétdzielni.
W sytuacji odwrotnej, gdy pojawia sie koniecznos¢ rozliczenia z tytutu wniesionego
uprzednio wktadu mieszkaniowego z uwagi na wygasniecie spoidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego ustawodawca nie postuguje sie juz
pojeciem "wkfadu mieszkaniowego", lecz pojeciem "wartosci rynkowej lokalu".

Zgodnie z art. 11 ust. 2 u.s.m. (w obecnie obowigzujgcym brzmieniu) w wypadku

wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia, z zastrzezeniem art. 15 u.s.m., ogtasza nie poézniej niz w ciggu 3
miesiecy od dnia oprdznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na
ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu. Pierwszenstwo w nabyciu lokalu majg
cztonkowie, ktorzy nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, w wypadku zas
zgtoszenia sie kilku uprawnionych, pierwszenstwo ma najdtuzej oczekujacy.

Warunkiem przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu na takiego cztonka jest wptata
przez niego wartosci rynkowej tego lokalu. Kolejne ustepy art. 11 u.s.m. regulujg
kwestie rozliczenia z osobg uprawniong z tytutu wktadu mieszkaniowego. Zgodnie

zart. 11 ust. 2'-2°u.s.m. w wypadku wygasniecia spoétdzielczego lokatorskiego

prawa do lokalu mieszkalnego spoétdzielnia wyptaca osobie uprawnionej wartosc
rynkowg tego lokalu, przy czym warunkiem wyptaty jest oproznienie lokalu.
Przystugujgca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty,
jakg spofdzielnia uzyska od osoby obejmujgcej lokal w wyniku przetargu
przeprowadzonego przez spoétdzielnie zgodnie z postanowieniami statutu. Z wartosci
rynkowej lokalu potrgca sie przypadajgcg na dany lokal czes¢ zobowigzan spétdzielni
zwigzanych z jego budowg, w tym w szczegdlnosci niewniesiony wkiad
mieszkaniowy. Jezeli spétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze Srodkow
publicznych lub z innych srodkéw potrgca sie rowniez nominalng kwote umorzenia
kredytu lub dotacji, w czesci przypadajgcej na ten lokal oraz kwoty zalegtych optat, a
takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

Wyjatkiem od zasady zbywania w drodze przetargu lokalu mieszkalnego, do ktérego
spoétdzielcze lokatorskie prawo wygasto, jest wystgpienie sytuacji, o ktdérej mowa

wart. 15 ust. 112 u.s.m., tj. zgtoszenie przez matzonka, dzieci lub innych bliskich

osoby, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto,
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roszczen o przyjecie do spoétdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie tego prawa.
ZadoscCuczynienie tym roszczeniom wytgcza mozliwos¢ zbycia lokalu w drodze
przetargu, a tym samym mozliwos$¢ uzyskania kwoty stanowigcej wartos¢ rynkowag
lokalu, ktorg spotdzielnia mogtaby przekaza¢ osobie uprawnionej. Roszczenia, o
ktérych mowa w art. 15 ust. 1 i 2u.s.m. mogg zostac¢ zgtoszone w razie wygasniecia
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do Iokalu mieszkalnego w nastepstwie

niedokonania czynnosci, o ktéorych mowa w art. 13 i art. 14 u.s.m.

Trybunat uznat, Ze doszto w takiej sytuacji do pominiecia ustawodawczego, gdyz
zasady rozliczen z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego do 30 lipca 2007 r. byly w
sposob kompleksowy regulowane w ustawie, po tej zas dacie regulacja ustawowa
uzyskata fragmentaryczny charakter, uwzgledniajgc w art. 11 u.s.m. jedynie sytuacje,
gdy lokal mieszkalny podlega zbyciu w trybie przetargu. Problematyka rozliczen z
tytutu zwrotu wkitadu mieszkaniowego w wypadkach, gdy lokal mieszkalny nie
podlega zbyciu w trybie przetargu, pozostata poza regulacjg ustawows.

Wskazano, ze prawo do wktadu mieszkaniowego jest innym prawem majgtkowym w

rozumieniu art. 64 ust. 1 Konstytucji, ktére - zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji -

moze by¢ ograniczane jedynie w drodze ustawy. Prawo to zostato przyznane i co do
istoty uksztattowane w ustawie, stad tez w ustawie nalezy uksztattowa¢ mechanizmy
gwarantujgce jego ochrone. Odestanie do uregulowania w statucie spoétdzielni
mieszkaniowej zasad rozliczen z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego, bedgcego
ekwiwalentem spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam
lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, tego rodzaju ochrony nie
gwarantuje.

Trybunat uznat, Zze brak ustawowej regulacji zasad rozliczania wkfadu
mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze
przetargu, oznacza przyzwolenie ze strony ustawodawcy na faktyczne ustalenie
tresci prawa do wktadu mieszkaniowego i sposobu jego realizacji przez spétdzielnie
mieszkaniowg. Tymczasem skoro prawo do wktadu mieszkaniowego jest prawem
majgtkowym, to uregulowanie jego zakresu podmiotowego i przedmiotowego, w tym
zasad zwrotu wniesionego wktadu mieszkaniowego, powinno nastgpi¢ w ustawie.
Niedopuszczalne jest regulowanie tej materii co do istoty w statucie spétdzielni
mieszkaniowej, ktory nie ma charakteru aktu prawa powszechnie obowigzujgcego, a
co wiecej nawet/nie jest aktem normatywnym. Wybrana przez ustawodawce technika
legislacyjna okazata sie zatem nieprawidtowa.
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Na koniec Trybunat  wskazat, Zze wyrok o niekonstytucyjnosci pominiecia
ustawowego nie zmienia istniejgcego stanu prawnego, lecz do dokonania takiej
zmiany zobowigzuje ustawodawce i w nastepstwie niniejszego wyroku zachodzi
konieczno$¢ uregulowania w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych zasad
rozliczenia z tytutu zwrotu wkfadu mieszkaniowego w sytuacjach, gdy sam lokal
mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu.

Jakkolwiek Trybunat wskazat, ze istotg problemu konstytucyjnego byto, ze ustawa
0 spotdzielniach mieszkaniowych w Zzaden sposob nie okresla zasad rozliczen z
osobg uprawniong z tytutu wktadu mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny
nie zostat zbyty w drodze przetargu, lecz zostat przyznany osobom wskazanym w art.
15 ust. 12 u.s.m., w wyniku skutecznie zrealizowanych przez te osoby roszczenh o
przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, jak tez nie okresla zasad ustalania
wysokosci swiadczenia pienieznego wnoszonego przez te ostatnie osoby do
spotdzielni mieszkaniowej tytutem wkiadu mieszkaniowego lub wartosci rynkowej
lokalu, to jednak wskazana w wyroku problematyka, jak tez sama jego sentencja,
odnosi sie réwniez do sytuacji gdy, jak to miato miejsce w rozpoznawanej sprawie,
lokal mieszkalny — jego odrebna wiasnos$¢, nie mogty zosta¢ zbyte w drodze
przetargu, ze wzgledu na unormowanie poprzednio art. 12* ust. 2. u.s.m., a obecnie
art. 15e. ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego.

W okolicznosciach sprawy pozwana, majgc swiadomos$¢, ze nie byto mozliwym
zbycie przez nig wtasnos$ci przedmiotowego lokalu ogtosita przetarg na ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Spoétdzielnia w postanowieniu swego zarzadu z dnia 14 lutego 2011 roku, o
rozpisaniu przetargu na zbycie przedmiotowego spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, odwotywata sie do wydanego przez siebie regulaminu trybu
przetargu. Dokumentu takiego jednakze nie przeditozyta. Co wiecej umocowania do
jego wydania nie zawierata tak ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, jak tez jej
statut.

Niezaleznie od tego kwestia mozliwosci ogtoszenia przetargu w okolicznosciach
wystepujgcych w sprawie budzi istotne watpliwosci natury jurydycznej.

Po pierwsze aktualnie obowigzujgcy art. 11 ust. 2! u.s.m., w przeciwienstwie do

stanu prawnego obowigzujgcego do dnia 30 lipca 2007 roku, nie przewiduje
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mozliwosci zorganizowania przetargu na ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu.

Nawet gdyby uznac¢ taki przetarg za dopuszczalny pozostaje kwestia okreslenia w
nim ceny wywotania, ktérg pozwana w rozpoznawanej sprawie okreslita praktycznie
dowolnie — na kwote 44.000 zt, ktéra nie odpowiadata tak kwocie wniesionego przez
powoda wktadu mieszkaniowego, w kwocie przewidzianej umowg stron - 45.840,10
zt, i to takze po odjeciu od niej okreslonej przez pozwang wartosci amortyzacji —
zuzycia wyposazenia lokalu — 2963,24 zt (powstataby wéwczas kwota 42.876,86 zt),
jak tez nie uwzglednia pokrytej w okresie pozniejszym przez powoda czesci wkiadu
mieszkaniowego, w drodze sptat kapitatu kredytu zaciggnietego przez spotdzielnie na
budowe lokalu — 4878 zt.

W ocenie Sagdu Okregowego ta ostatnia kwota takze winna by¢ uwzgledniana w
cenie wywotania — powiekszac ja.

W taki sposob w razie uiszczenia przez zwyciezce przetargu tak okreslonej ,ceny
nabycia” spoétdzielnia powinna w umowie o ustanowienie na jego rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu okreslic w takiej samej kwocie
wysokosC pokrytego przez nowego cztonka spotdzielni wktadu mieszkaniowego.
Wydaje sie bowiem, ze skoro wktad mieszkaniowy w realiach rozpoznawanej sprawy
odpowiadat kosztom budowy lokalu, co jest typowg sytuacjg dla ustanawiania
spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu po roku 2000, obowigzkiem kolejnego
uprawnionego z tytutu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu moze byc¢
wytgcznie pokrycie takiego wkltadu mieszkaniowego, co nastgpi poprzez wptate
dotychczas uiszczonego przez poprzedniego cztonka wktadu, w tym w zakresie
kapitatu kredytu oraz dalsze sptacanie tego kredytu. Ponownie podkreslenia tu
wymaga, ze w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw
spotdzielnia mieszkaniowa nie prowadzi dziatalnosci gospodarcze;.

W przypadku przetargu, ktoéry co do zasady przewiduje mozliwos¢ dokonywania
postgpien i w ten sposdb zwiekszenia ,ceny nabycia” moze powstaC¢ dodatkowy
problem. Mianowicie w razie dokonania owych postgpien i wylicytowania wyzszej
kwoty od tak okreslonego wniesionego przez poprzednika wktadu mieszkaniowego,
ktérego reguty obliczania w sposob Scisty przewiduje art. 10 ust. 2 u.s.m., nie bytoby
mozliwosci uznania, ze nabywca pokryt éw wkitad w wyzszej, wylicytowanej kwocie.
Jedynie mozliwym w takim wypadku bytoby uznanie, Zze taka ,nadwyzka” przypadnie
bytemu cztonkowi spotdzielni. Nabywcy winni by¢ o takiej okolicznosci uprzedzeni.



Kolejng kwestig nieuregulowang przez ustawodawce w obecnym stanie prawnym
i budzgcg watpliwosci jest mozliwos¢ potrgcania z kwoty wyptacanej na rzecz bytego
cztonka spétdzielni kwoty odpowiadajgcej amortyzacji — zuzyciu lokalu.

Jest oczywiste, ze okolicznos¢ ta nie ma wplywu sposob obliczania wkfadu
mieszkaniowego, ktory jest uzalezniony od kosztéw budowy lokalu i pozostaje w
czasie eksploatacji lokalu niezmienny.

Jak juz wskazano Sad Najwyzszy w przywotanej powyzej uchwale nie rozwingt w
zaden sposob mysli, iz w razie ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu wktad mieszkaniowy nalezny od kolejnego cztonka spotdzielni powinien
uwzglednia¢ okolicznosé, ze lokal byt uzywany przez innego cztonka spétdzielni.

Co wiecej skoro ustawodawca nie przewidziat tu jakiegokolwiek automatycznego
potrgcenia oraz wktad mieszkaniowy nie jest zalezny od obecnej wartosci rynkowej
lokalu, a tym samym jego stanu technicznego, to przy rozliczeniu wkfadu z bytym
cztonkiem brak bytoby podstaw do obnizania naleznej mu kwoty o takie zuzycie, a
tym bardziej odejmowania tej kwoty przy ustaleniu ceny wywotania. Gdyby jednak
nastgpito takie potrgcenie, a w przetargu nie doszto do wylicytowania kwoty wyzszej
niz ,cena’ wywotfania spoéfdzielnia w umowie z nowym cztonkiem spétdzielni i tak
musiataby oznaczy¢ kwote wniesionego wktadu mieszkaniowego na poziomie takim,
jakiego dokonat poprzedni uprawniony do lokalu, mimo, ze nabywca zaptacit kwote
nizszg, ktéra bytaby jednoczesnie wielkoscig rozliczenia wktadu mieszkaniowego
naleznego jego poprzednikowi.

W przypadku dopuszczenia sie czynu niedozwolonego przez bytego czionka
spétdzielni, w postaci ponadnaturalnego zuzycia lokalu, mogtoby natomiast dojs¢ po
potrgcenia przez spotdzielnie na zasadach ogdlnych, w trybie art. 498 i dalszych k.c.,
jej roszczenia z tytutu odszkodowania, na podstawie art. 415 k.c., z roszczeniem
bytego cztonka spétdzielni z tytutu wktadu mieszkaniowego, co pozostawatoby jednak
poza istotg samego rozliczenia wktadu mieszkaniowego oraz okreslenia wktadu
mieszkaniowego dla nowego cztonka spotdzielni.

Ustawodawca nie unormowat takze w przedmiotowym przypadku kosztow takiego
przetargu i moznosci ich potrgcenia w ramach rozliczenia wktadu mieszkaniowego.
Tymczasem w okolicznosciach sprawy pozwana oszacowata te koszty, na poziomie
678,96 zt, wskazujgc, ze kwota ta odpowiada kosztom ogtoszenia prasowego, a

nastepnie odjeta tg kwote od kwoty wylicytowanej przez osobe, z ktdrg zawarta



umowe spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu — 45.000 zt, w efekcie
wyptacajgc powodowi kwote 44.321,04 zt.

Cho¢ kwota taka takze nie ma wptywu na wysokos¢ wktadu mieszkaniowego, to
uwzgledniajgc okolicznos¢, ze przetarg odbywa sie wskutek rezygnacji z czionkostwa
w spotdzielni i dalej wygasniecia spotdzielczego prawa do lokalu, a co wiecej de facto
w interesie bylego czionka spétdzielni, mozliwym wydaje sie przyjecie, ze
dopuszczalne bedzie obnizenie kwoty wyptacanej bytemu cztonkowi o owe koszty
przetargu.

Na koniec Sad Okregowy wskazuje, ze nie umknefo jego uwadze, ze pozwana
ogtosita przetarg na ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
przedmiotowego lokalu bez oczekiwania na uptyw terminu na zgtoszenie przez
matzonke powoda i jego dzieci roszczen przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 4 u.s.m.
Nie ma to jednak wptywu na istote wystepujgcego w sprawie zagadnienia prawnego,
a oznaczatoby co najwyzej koniecznos¢ uznania przedwczesnosci przetargu, nie ma
jednak znaczenia z punktu widzenia poziomu wniesionego przez powoda wktadu
mieszkaniowego i zasad jego rozliczenia.

Majgc na uwadze wszystko powyzsze, na podstawie art. 390 § 1 k.p.c., orzeczono
jak w sentencji postanowienia.

Rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia prawnego bedzie miato znaczenie
nie tylko dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, ale takze mocg autorytetu Sadu
Najwyzszego uksztattuje prawidtowg praktyke orzeczniczg w innych podobnych

sprawach, ktére bez watpienia sg rozstrzygane w sgdach powszechnych.
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