Sygn. akt I ACa 223/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2022 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Agnieszka Jurkowska-Chocyk
po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2022 roku w Lublinie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa W. G.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Zamo$ciu z dnia 9 lutego 2021 roku, wydanego w sprawie

(..)
I. zmienia w calo$ci zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1) w pkt I zasgdza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powoda W. G. kwote 92.966,87 zt
(dziewiecédziesiat dwa tysigce dziewiecset sze$c¢dziesiat sze$¢ zlotych osiemdziesiat siedem groszy)
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 30 czerwca 2020 roku do dnia zaplaty:

2) w pkt I zasgdza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powoda W. G. kwote 5.617 zt (piec tysiecy
szeécset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

3) dodaje pkt ITI, w ktérym nakazuje pobraé od pozwanej Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego

w Z. kwote 4.449 zt (cztery tysiace czterysta czterdzies$ci dziewieé¢ zlotych) tytulem brakujacej oplaty od pozwu, od
obowiazku uiszczenia ktérej powod zostal zwolniony;

II. zasadza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powoda W. G. kwote 4.550 z} (cztery tysigce
piecset piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego;

III. nakazuje pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. zaplacié¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego
w Lublinie kwote 4.148 z} (cztery tysiace sto czterdziesci osiem zlotych) tytulem brakujacej oplaty od apelacji, od
obowiazku uiszczenia ktorej powod zostal zwolniony.

Sygn. akt I ACa 223/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 lutego 2021 roku, wydanym w sprawie (...) Sad Okregowy w Z. (...) oddalil powddztwo W. G.
skierowane przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. o zaplate kwoty 92.967 7zl z odsetkami ustawowymi za



op6znienie od dnia 30 czerwca 2020 roku do dnia zaplaty (pkt I) i zasadzit od powoda na rzecz pozwanej kwote 5.417
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt II).

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal na nastepujace ustalenia
1 motywy swego rozstrzygniecia:

Powdd, jako pracownik Cukrowni (...), otrzymal przydzial lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...).

W dniu 2 listopada 1995 roku powod i Cukrownia (...) S.A. zawarli umowe najmu tego lokalu. Na bazie budynkow
nalezacych do Cukrowni (...) S.A. powstala Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S.. Powdd zostal jej czlonkiem i
otrzymal przydzial lokalu na zasadzie spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Wysoko$¢ wktadu
mieszkaniowego (nazywanego takze na niepoprawionym szablonie budowlanym) wynosila 5.280 zl, z czego powdd
uiScil jedynie pierwsza rate w kwocie 528 zl. Uchwala Rady Nadzorczej Spoéldzielni z dnia 17 wrze$nia 2009 roku
powdd zostal wykluczony z cztonkéw Spoldzielni, a w sprawie (...) Sadu Rejonowego

w K. orzeczona zostala jego eksmisja. Sp6ldzielnia sprzedala lokal nalezacy uprzednio do powoda za kwote 108.000
z}. Dokonala pomniejszenia tej warto$ci o warto$¢ gruntu (1.499,72 zl) ustalajac warto$¢ rynkowa lokalu na 106.500,
28z

Sad Okregowy wskazal, ze poniewaz powod uiécil jedynie 10% wkladu mieszkaniowego, spoéldzielnia dokonata
waloryzacji naleznego mu wkladu na kwote 10.650,03 zl, potracila obciazajace go zadluzenie w kwocie 1.658,22 z} i
wyplacila powodowi kwote 8.991,91 zl.

Powyzszy stan faktyczny, ktory Sad Okregowy uznat jako niesporny pomiedzy stronami zostal ustalony na podstawie
ich zgodnych stanowisk i zawartych w aktach dokumentow.

Sad Okregowy podkreslil, ze spor dotyczyl wykladni art. 11 ust. 2' i 2* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spoldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U.2020.1465 ze zm.) - dalej ustawy.

Wedlug powoda od kwoty wyceny mieszkania (10.650,03z1) Spéldzielnia mogta potraci¢ jedynie kwote zadluzenia
(1.658,22 z1) i nominalng kwote niewplacona przez powoda tytulem kosztow budowy lokalu (4.752 z1).

Sad Okregowy nie podzielil tego stanowiska. Stwierdzil, ze stan faktyczny sprawy odbiega od typowych, objetych
dyspozycja powolanego przepisu. W sprawie niniejszej Spoldzielnia nie budowata lokali, a lokator nie wnosil wkladu
na jego budowe. Spéldzielnia otrzymala lokale mieszkalne nalezace uprzednio do Cukrowni (...) S.A., a czlonkowie
Spéldzielni wnosili wklady mieszkaniowe odpowiadajace wartosci otrzymywanych lokali. Bezspornie pow6d wniost
jedynie 10% obciazajacego go wkladu, czyli 528 zt.

W tej sytuacji konieczne jest rozstrzygniecie jak ta okoliczno$é przeklada sie na aktualne zobowiazanie spéldzielni.

Sad Okregowy wskazal, ze do roszczenia powoda zastosowanie ma art. 11 ust. 2' i 2 ustawy. Z ustepu 2> powolanego
przepisu jednoznacznie wynika, ze z warto$ci rynkowej lokalu Spéldzielnia potraca niewniesiong cze$¢ wkladu
mieszkaniowego. Sporne jest, czy w kwocie nominalnej, czy zwaloryzowanej. W ocenie Sadu Okregowego potracenia
dokonuje sie w kwocie zwaloryzowanej. Skoro ustawodawca precyzyjnie wskazal, ze potracenie w kwocie nominalnej
dotyczy wylacznie umorzonej czesci kredytu lub dotacji, nie mozna dokonywaé¢ wykladni rozszerzajacej. Skoro
Spoldzielnia nie moze wzbogacaé sie kosztem bylego czlonka waloryzujac nieponiesione przez siebie koszty, tak i
byly czlonek nie moze wzbogaci¢ sie kosztem Spoldzielni wplacajac po wielu latach (tu po 25) nominalng wartosé
nieuiszczonego wkladu mieszkaniowego.

W ocenie Sadu Okregowego niewniesiony wklad mieszkaniowy

z powolanego przepisu odnie$¢ nalezy do aktualnej wartosci lokalu, co czyni stanowisko pozwanej zasadnym.
Zasadnie, bo zgodnie z powolanym przepisem, Spo6ldzielnia potracila koszty wyceny lokalu i zadluzenie obciazajace
lokatora. Skoro powdd nie uiscil calego wkladu mieszkaniowego, a jedynie jego 10% i Spoéldzielnia nie dochodzila



wezeéniej uzupelnienia tego wkladu, na podstawie art. 11 ust. 2' i 2 ustawy moze potracié¢ jego 90%, wyplacajac
powodowi jedynie 10% aktualnej warto$ci lokalu (po potraceniu innych naleznos$ci objetych dyspozycja tego przepisu).

Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze Spo6ldzielnia nie mogla potracié¢ wartosci udzialu w nieruchomosci wspélnej,
co przeoczyl przy wydawaniu wyroku. Zgodnie z art. 2 ust. 2 i 4 ustawy udzial w nieruchomos$ci wspolnej jest
czeScia skladowa lokalu (vide: R. D.; Spdldzielnie mieszkaniowe - komentarz; (...), 2018) i uwzgledniany jest przy
dokonywaniu jego wyceny (vide: A. S.; Prawo spoldzielcze. Ustawa o spodldzielniach mieszkaniowych. Komentarz;
(...), 2018). O kosztach Sad Okregowy rozstrzygnal w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod, zaskarzajac go w catosci
i zarzucajac

1) blad w ustaleniu stanu faktycznego polegajacy na oczywiScie wadliwym przyjeciu przez Sad, ze:

a. strona powodowa dokonala wplaty wkladu mieszkaniowego w wysokoéci 10 % podczas, gdy z dokumentéow
zlozonych do akt sprawy wynika, ze strona powodowa wniosta wklad mieszkaniowy w calo$ci, bowiem 10% kwoty
wplaconej przez strone powodowa stanowilo 10% wkladu budowlanego (wartosci rynkowej lokalu) a jednocze$nie
100% wkladu mieszkaniowego, co potwierdza rozliczenie wkladu mieszkaniowego dokonane przez Spoldzielnie, gdzie
ustalone zostalo, ze na dzien 1 stycznia 1996 roku warto$¢ mieszkania stanowi kwota 5.280,00 zl a wiec 10% wplacone
przez strone powodowa stanowi w calosci wklad mieszkaniowy,

2). razgce naruszenie art. 11 ust. 2" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych poprzez jego niezastosowanie i przyjecie
przez Sad, ze pozwana spoldzielnia na skutek wygas$niecia lokatorskiego prawa do lokalu mogta dokonaé zwrotu kwot,
ktéra w rzeczywisto$ci stanowila zwaloryzowany i wniesiony przez strone powodowa wklad mieszkaniowy, w sytuacji
gdy z przepisu art. 11 ust. 2" ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych wynika w sposéb niebudzacy watpliwoéci,
ze Spoldzielnia wyplaca warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego, a skoro strona powodowa uiécila w calosci wklad
mieszkaniowy to nie bylo podstawy do innego niz w przepisie dokonania rozliczenia i wyplaty warto$ci lokalu,

3). razgce naruszenie art. 11 ust. 2° ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych poprzez:

a) wadliwe przyjecie, ze wklad mieszkaniowy ujety w przepisie jest jednocze$nie wkladem budowlanym w sytuacji,
gdy powdd uiscil kwote 10% wkladu budowlanego, ktory pokrywal w calo$ci wklad mieszkaniowy,

b) przyjecie, ze pozwana Spoldzielnia uprawniona byla do zwaloryzowania kwoty niewniesionego wkladu
budowlanego oraz potracenia zwaloryzowanego a nie wniesionego wkladu budowlanego w sytuacji, z treSci przepisu
nie wynika mozliwos¢ zwaloryzowania wkladu budowlanego a mowa w nim jest o wkladzie mieszkaniowym ktory w
calo$ci zostal pokryty przez strone powodowa oraz

c) wadliwe jego zastosowanie i przyjecie, ze spoldzielnia mogla co do zasady dokona¢ potracenia niewniesionego
wklady budowlanego w sytuacji, gdy po jej stronie nie istnialy zobowigzania z tytulu budowy lokalu oraz wadliwe
uznanie, ze mozliwe bylo przez Spoéldzielnie ustalenie wartoéci wkladu mieszkaniowego pokrytego i niepokrytego
wkladu budowlanego, ktéry miesci sie w szeroko pojetych zobowigzaniach Spoldzielni zwigzanych z budowa, w
sytuacji gdy Spoldzielnia mieszkaniowa, (co zostalo ustalone i przyjete za bezsporne przez Sad) nie poniosta zadnych
kosztow zwiazanych z budowa i nie istnialy od dnia zawarcia umowy pomiedzy stronami zadne zobowiazania do
zaplaty ktorych spéldzielnia byla zobowigzana, a ktére powigzane moglyby by¢ z umowa zawarta pomiedzy stronami
na mocy ktoérej ustalona zostala warto§¢ mieszkania na dzien 1 stycznia 1996 roku na kwote 5.280 zl a powod
dokonujac wplaty 10% wkladu budowlanego pokryl faktycznie caloSciowo wklad mieszkaniowych, a tym samym
przyjecie bezpodstawne ze mozliwe bylo dokonanie przez spoldzielnie potracenia niewniesionego i zwaloryzowanego
wkladu budowlanego,



d) oczywiscie bledne uznanie, ze pelen wklad mieszkaniowy moze odnosi¢ sie do pelnej warto$ci catkowitych kosztow
budowy i warto$ci lokalu (abstrahujac od faktu braku tych kosztow w realiach sprawy niniejszej), co wespol z zarzutem
nr 6 skutkuje blednym wnioskowaniem, ze nie doszlo do wplaty calosci wartosci rynkowej lokalu,

4) razace naruszenie art. 11 ust. 2' w zw. z art. 11 ust. 2% i ust. 27 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych poprzez
jego niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze w stanie faktycznym niniejszej sprawy mozliwe jest zastosowanie normy

przepisu art. 11 ust. 2% { art. 11 ust.2” dokonanie wyplaty zwaloryzowanej czeSci wkladu jaki zostal wplacony przez
powoda, wedlug wartoéci rynkowej, podczas gdy uprawnienie do tego uzaleznione jest niemozno$cia zbycia przez

Spoldzielnie lokalu w drodze przetargu na podstawie ust. 2 art. 11, za§ norma przepisu art. 11 ust. 2" ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych wskazuje na obowiazek wyplaty wartosci rynkowej lokalu,

5) razgce naruszenie art. 218 § 3 ustawy Prawo spoldzielcze, w brzmieniu obowigzujacym w dacie przydzialu oraz
zlozenia przez strone powodowa o$wiadczenia (tj. w 1996 roku) poprzez jego niezastosowanie:

a) i przyjecie przez Sad, ze wktad budowlany do ktérego wniesienia zobowiazal sie powo6d stanowigcy odpowiednik
calo$ci warto$ci rynkowej lokalu jest wkladem mieszkaniowym w sytuacji, gdy na dzien 18 stycznia 1996 roku strona
powodowa zobowigzala sie, wobec zlozonego o$wiadczenia woli nabycia spo6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu, do wplaty calo$ci wkladu budowlanego lokalu, ktorego warto$é wynosila 5.280 zl, a tym samym faktycznie
doszlo do wplaty calo$ci wkladu mieszkaniowego ktory nie mogt wynosi¢ wiecej niz 10% wartosci mieszkania,

b) i uznanie, ze wklad wplacony przez strone powodowa stanowi 10% warto$ci wkladu mieszkaniowego i uznanie, ze w
sytuacji, gdy Spoéldzielnia nie poniosta kosztéw budowy oraz nie istnialy zadne zobowigzania zwigzane z budowg (na
date zawarcia umowy pomiedzy stronami), to wlasciwym jest przyjecie, ze miala ona uprawnienie do zwaloryzowania
ipotracenia niewniesionej cze$ci wkladu budowlanego w sytuacji, gdy wklad mieszkaniowy zgodnie z definicja legalng
stanowi réznica pomiedzy kosztem budowy przypadajacym na lokal a uzyskana pomoca na sfinansowanie kosztow
budowy lokalu, i w konsekwencji réznica na dzien zawarcia umowy jak i opr6znienia lokalu wynosita o zl, a powdd
faktycznie uregulowal wklad mieszkaniowy w calosci;

6) razace naruszenie art. 1' ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz art. 2 ust. 5 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych poprzez ich niezastosowanie

ioddalenie powddztwa w sytuacji, gdy spdldzielnia otrzymata lokal, co do ktérego umowa zostala zawarta pod tytulem
darmym, a na skutek zatrzymania cze$ci wartoSci rynkowej spoldzielnia odniosta korzy$é majatkowa wzgledem bylego
juz cztonka,

7) razace naruszenie przepisu art. 9 ustawy o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy poprzez ich niezastosowanie w sytuacji, gdy
zgodnie z przepisem tym spoldzielnia mieszkaniowa, o ktérej mowa w art. 1 ust. 1 pkt 2, zobowiazana jest dokonaé
na rzecz czlonkow, bedacych dotychczasowymi najemcami lokali mieszkalnych polozonych w przekazywanych
nieruchomod$ciach, przydzialu tych lokali i ustanowi¢ na ich rzecz lokatorskie prawa do tych lokali. Wysokoéc
ustalonego przez spoldzielnie wkladu mieszkaniowego wnoszonego przez czlonkdéw nie moze w takich przypadkach
przekracza¢ 5% aktualnej wartoéci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci lokali zajmowanych przez tych czlonkow, a
wplacone przez nich wezeéniej kaucje mieszkaniowe podlegaja zaliczeniu na poczet wkladu mieszkaniowego, a majac
na wzgledzie ustalony stan faktyczny przez Sad ktory jest bezsporny, wplata 10% wartoS$ci ceny rynkowej,

8) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow
oraz zupelnie dowolne, nie majace oparcie w materiale zgromadzony bledne wnioskowanie, ze powod wplacil jedynie
10% wkladu mieszkaniowego a powinien byl wplaci¢ 100% wkladu budowlanego odpowiadajace 100% warto$ci
rynkowej lokalu na date przyjecia w poczet czlonkéw spoldzielni oraz zawarcia umowy, bledne przyjecie za zasadne
dokonanie potracen niewniesionego wkladu budowlanego przez Spoéldzielnie w sytuacji, gdy tre$cia zobowigzania
spoldzielni nie byl zwrot wkladu budowlanego a wyplata wartosSci lokalu (w oparciu o wplacony wklad mieszkaniowy),



uznanie, ze skoro Spoldzielnia nie ponosilta kosztéw budowy gdyz otrzymala lokal pod tytutem darmym to uprawniona
jest do potracenia jej zobowigzan zwigzanych z budowg (skoro one nie istnialy i nie istnieja).

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na rzecz strony
powodowej kwoty 92.966,87 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 30 czerwca 2020 roku do
dnia zaplaty, ewentualnie uchylenie orzeczenia w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
Instancji,

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jest zasadna i jako taka prowadzi do zmiany w calo$ci zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie
roszczenia dochodzonego pozwem, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy blednie — z pominieciem dowodéw znajdujacych sie w aktach
sprawy ustalil, ze powod uiécil jedynie 10% wkladu mieszkaniowego. Tym samym uzasadniony jest zarzut dokonania
blednych ustalen faktycznych w zakresie wskazanym w pkt 1 apelacji.

Z dokumentéw zdeponowanych w aktach cztonkowskich powoda 0015012 (ktérych cze$ciowo nieczytelne kserokopie
znajduja sie w aktach sprawy) wynika, ze

w oparciu o przekazang powodowi przez Spoéldzielnie informacje w zakresie ustalenia ceny wykupowej mieszkania
(ktora wynosila 5.280 zl, a przy wplacie jednorazowej — 3.690 zl) — powdd w dniu 18 stycznia 1996 roku zlozyl
o$wiadczenie, ze zobowiazuje sie wplaci¢ wktad budowlany w kwocie 5.280 zl w 121 ratach, z ktoérych pierwsza rata
w wysoko$ci 528 zl stanowi uiszezony przez niego wklad mieszkaniowy (oSwiadczenie powoda k. 21, oryginal w
aktach czlonkowskich, informacja o cenie wykupowej — w aktach czlonkowskich). Wklad mieszkaniowy w kwocie
528 zl zostal przez powoda zaplacony na rzecz Spoéldzielni w dniu 27 grudnia 1995 roku (kopia dowodu KP — w
aktach czlonkowskich). Konsekwencja uiszczenia przez powoda wkladu mieszkaniowego bylo przyznanie mu przez
Spoéldzielnie w dniu 30 grudnia 1995 roku lokalu mieszkalnego Nr (...), kategorii M-3, potozonego w budynku Nr
(...), przy ulicy (...) w K. na zasadzie lokatorskiego prawa do lokalu (kopia przydzialu k. 19, oryginal w aktach
czlonkowskich).

W tym zakresie ustalenia Sadu Okregowego nalezalo zmieni¢ w oparciu
o powolane wyzej dowody, ktérych mocy dowodowej i wiarygodnosci nie kwestionowata zadna ze stron.

Z kolei niekwestionowane przez strony okolicznoS$ci faktyczne wskazujg, ze

z uwagi na zadluzenie powoda z tytulu oplat czynszowych — uchwalg Nr (...) z dnia 17 wrzesnia 2009 roku Rada
Nadzorcza pozwanej Spdldzielni wykluczyta powoda

z czlonkow spéldzielni, przesylajac mu odpis tej uchwaly przy piSmie z dnia 29 wrze$nia 2009 roku. Powdd nie odwolal
sie od tej uchwaly i finalnie wyrokiem z dnia 17 maja 2012 roku, wydanym w sprawie (...) Sadu Rejonowego w K.
(...Jorzekt eksmisje powoda i czlonkéw jego rodziny z zajmowanego bez tytulu prawnego lokalu (wyrok k. 78 akta Sadu
Rejonowego w (...) (...)Jwyrok Sadu Okregowego w (...) z dnia 20 wrze$nia 2012 roku k. 128 tych akt). Do opréznienia
spornego lokalu i przekazania go spéldzielni finalnie doszlo w dniu 6 lutego 2018 roku, na okoliczno$é¢ czego strony
sporzadzily protokoél (protokél przekazania w aktach czlonkowskich). W wyniku ogloszonego przetargu — w dniu 26
marca 2019 roku Spo6ldzielnia zwarla umowe o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i o przeniesieniu
wlasno$ci tego lokalu za kwote 108.500 zt (kopia aktu notarialnego k. 137-144). Warto$éc¢ rynkowa spornego lokalu —
zgodnie z operatem sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego na luty 2018 roku wynosila 108.000 zt (operat
w aktach czlonkowskich). Strony nie kwestionowatly tej warto$ci jak rowniez wysoko$ci zadluzenia powoda z tytulu
zaleglych oplat za lokal (1.289,22 z}) i kosztoéw sporzadzenia wyceny (369 z}).



Dodatkowo - ustalony przez Sad Okregowy katalog okolicznoéci niespornych w sprawie — nalezy uzupeic o fakt
skierowania przez powoda w pi$mie z dnia 18 czerwca 2020 roku wezwania do pozwanej z zagdaniem zaplaty kwoty
97.508,37 zl wraz z odsetkami od dnia odebrania pisma (pismo k. 30, dowdd nadania k. 31). Pozwana odpowiedziata
na to pismo w dniu 30 czerwca 2020 roku (pismo spoldzielni k. 32).

W tak zweryfikowanym i uzupelnionym na etapie postepowania apelacyjnego stanie faktycznym nalezalo zastosowaé
wladciwe przepisy prawa materialnego wedlug stanu prawnego obwigzujacego w dacie opréznienia przez powoda
spornego lokalu i wedle tych przepis6w dokona¢ oceny zasadno$ci dochodzonego pozwem roszczenie.

W niniejszej sprawie powod domagal sie zwrotu §wiadczenia naleznego wskutek utraty jego czlonkostwa w pozwanej
Spoldzielni w efekcie uprawomocnienia sie uchwaly Rady Nadzorczej o jego wykluczeniu, co nastapilo najpdzniej
w listopadzie 2009 roku (w sprawie nie ustalono dokladnej daty doreczenia powodowi uchwaly, ale nie jest to
okoliczno$¢ istotna dla jej rozstrzygniecia).

W tym stanie rzeczy nie ulega watpliwosci, ze materialnoprawna podstawa roszczenia powoda jest art. 11 ust. 2" ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 roku o spé6ldzielniach mieszkaniowych (dalej jako u.s.m.) w brzmieniu nadanym przez ustawe
z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873), ktéra weszla w Zycie 31 lipca 2007 roku (p6zniejsze nowelizacje art. 11 u.s.m. nie

dotyczyly ust. 2"). Zgodnie z tym przepisem w przypadku wygaéniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spoldzielnia wyplaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu, ktéra nie moze by¢ wyzsza od
sumy, jaka spéldzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu.

W doktrynie wyrazono poglad (por. E. Boniczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 11 o spbldzielniach mieszkaniowych,

wyd. Wolters Kluwer), Ze przepis art. 11 ust. 2" u.s.m. wrecz zaklada mozliwoéé wystapienia réznicy miedzy wartoécig
rynkowa lokalu oszacowang przez rzeczoznawce majatkowego, a ceng uzyskang w wyniku przetargu. W szczego6lnosci,
moze doj$c do tego - i zdarza sie to w praktyce stosunkowo czesto - ze na skutek braku nabywcow i z racji koniecznoéci
organizowania kolejnych przetargéw, lokal zostaje sprzedany za cene nizsza od ceny oszacowania. Regulatorem w tego
rodzaju sytuacji jest zdanie drugiego wskazanego przepisu, stwierdzajace iz przyslugujaca osobie uprawnionej warto$é
rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spbldzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu. Jesli
w konkretnej sytuacji operat szacunkowy lokalu opiewal na kwote nizsza, a wyzsza byla cena uzyskana na przetargu,
to spoldzielnia obowigzana jest zwrdci¢ osobie uprawnionej, co do zasady, kwote z operatu. Natomiast gdyby lokal
zostat sprzedany na przetargu za sume nizszg niz wynikajgca z operatu szacunkowego, wowczas zgodnie z powolanym
przepisem wlasnie ta nizsza suma stanowi warto$¢ rynkowa lokalu.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacja, gdy przedmiotowy lokal zostal sprzedany nabywcom w wyniku
przetargu, na ktéorym wylicytowana zostala cena wyzsza (o 500 zl), niz kwota oszacowania wskazana w operacie. W
myS$l wyzej podanych zasad, do rozliczenia z powodem jako warto$é rynkowa lokalu winna by¢ zatem wzieta warto$c
podana w operacie szacunkowym rzeczoznawcy (108.000 z}).

Z przytoczonego przepisu wynika zatem konieczno$é odroznienia wartosci rynkowej lokalu od kwoty uzyskanej
w wyniku przetargu. Warto$¢ rynkowa jest, wedlug art. 2 ust. 4 u.s.m. okre§lana na podstawie przepiséw dzialu
IV rozdziatu 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej jako u.g.n.). W szczeg6lnoSci, stosownie do art. 151
ust. 1 u.g.n., warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos$é w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktbérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie
w sytuacji przymusowej. W praktyce tak ustalona przez rzeczoznawce majatkowego (art. 154 us. 1 u.g.n.) wartosé
rynkowa moze byé¢ réwna kwocie uzyskanej przez spoéldzielnie w wyniku przetargu, wyzsza od niej albo nizsza. Z
omawianego przepisu wynika jedynie, ze wyplacana osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa lokalu nie moze by¢ wyzsza
od kwoty uzyskanej w wyniku przetargu, moze by¢ od niej natomiast nizsza. W rozpatrywanej sprawie warto$¢



rynkowa lokalu — jak wczeéniej wskazano wynosi zatem 108.000 z} i wynika z operatu szacownego sporzadzonego
na zlecenie Spéldzielni.

Zgodnie z art. 11 ust. 2% u.s.m., warunkiem wyplaty warto$ci rynkowej lokalu jest opréznienie lokalu. Jest to warunek
prawny zawieszajacy (conditio iuris), ktérego spelnienie powoduje powstanie roszczenia o wyplate wartosci rynkowej
lokalu (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 roku, III CSK 295/09, Monitor Spéldzielczy 2010, nr 5, s.
30; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2015 roku, IV CSK 354/14, niepubl.). Nie ma podstaw do przyjecia,
ze $wiadczenie spoldzielni okre$lone art. 11 ust. 2" u.s.m. jest terminowe. Jest to zatem $wiadczenie bezterminowe,
ktére wymagalno$é nalezy oceni¢ w $wietle reguly okreslonej w art. 455 k.c. Z dolaczonych do akt dowoddéw wynika,
ze pismem z dnia 18 czerwca 2020 roku powdd wezwal pozwang do zaplaty kwoty 97.508,37 zt wraz z odsetkami od
dnia odebrania pisma (pismo k. 30, dowdd nadania k. 31). Pozwana odpowiedziala na to pismo w dniu 30 czerwca
2020 roku (pismo spétdzielni k. 32). Zatem co najmniej od 30 czerwca 2020 roku pozwana pozostawata w op6zZnieniu
w zaplacie na rzecz powoda rynkowej wartosci lokalu, do ktérego prawo utracit.

W art. 11 ust. 2% u.s.m. wskazano natomiast, jakie sumy podlegaja potraceniu

z warto$ci rynkowej lokalu podlegajacej zwrotowi osobie uprawnionej. Zgodnie z tym przepisem z wartosci tej
potraca sie przypadajaca na lokal cze$¢ zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczego6lnosci
niewniesiony wklad mieszkaniowy, nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji w czeSci przypadajacej na ten
lokal, kwoty zaleglych oplat zwigzanych z korzystaniem z mieszkania oraz koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.
W okolicznoS$ciach rozpatrywanej sprawy z kwoty wyznaczajacej warto$¢ rynkowa (108.000 zl) Spoldzielnia mogla
w myS$l cytowanego przepisu potraci¢ jedynie koszty wyceny (369 zl) i zadluzenie powoda z tytutu oplat za lokal
(1.289, 22 71). Tych potracen strona powodowa nie kwestionowala. Do wyplaty na rzecz powoda pozostawala zatem
kwota 106.341,78 zl. Poniewaz Spoldzielnia wyplacila jedynie kwote 8.991,91 zl — nalezne powodowi roszczenie na
dzien wniesienia pozwu wynosilo 97.349,87 zl. Z uwagi jednak na wysoko$¢ sformulowanego w pozwie zadania — Sad
Apelacyjny zmieniajac wyrok zasgdzil na rzecz powoda kwote dochodzong pozwem, czyli 92.966,87 zl.

Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska pozwanej, zajetego w odpowiedzi na apelacje, jakoby zadanie przez powoda
zaplaty warto$ci rynkowej stanowilo naduzycie przez powoda prawa podmiotowego (art. 5 k.c.). Pozwana pomija
bowiem to, Ze roszczenie powoda o zwrot warto$ci rynkowej wynika wprost z przepisu ustawy. Dodatkowo nalezy
wskazac, ze w wyroku eksmisyjnym Sad przyznal powodowi i jego rodzinie prawo do otrzymania lokalu socjalnego
i odroczyt wykonanie eksmisji do czasu zaoferowania przez gmine takiego lokalu. Zatem data oproéznienia lokalu
wynikala z mozliwoSci dysponowania przez gmine stosownym lokalem socjalnym i nie mozna z tej przyczyny
stawia¢ zarzutu powodowi, iz przedluzal termin zwrotu lokalu. Brak jest rowniez podstaw do przyjecia, Ze rozliczenie
pozwanej z powodem winno odbywac sie wedle reguly wskazanej w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika
2016 roku (IIT CZP 58/16), albowiem zapadla ona w sprawie o odmiennym stanie faktycznym i odnosila sie do
sytuacji, kiedy niedopuszczalne bylo ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu, do ktérego prawo uprzednio wygasto. W
niniejszej sprawie — co potwierdzaja dolaczone do akt dowody — taka odrebna wlasnosé lokalu zostala przez pozwang
ustanowiona.

W kontekscie sformulowanych w apelacji zarzutéw odnoszacych sie do naruszenia prawa materialnego nalezy
przypomnie¢, ze po wejSciu w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych problematyka rozliczenia z osoba
uprawniong po wygasnieciu spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zostala uregulowana w art. 11 ust. 2 u.s.m.,
ktory przewidywat - do czasu nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 14 czerwca 2007 roku - ze spoldzielnia zwraca osobie
uprawnionej - zgodnie z postanowieniami statutu - wklad mieszkaniowy albo jego wniesiona czes¢, zwaloryzowane
wedtug wartoSci rynkowej lokalu. Tej regulacji odpowiadat art. 10 ust. 3 u.s.m., stanowiac, ze czlonek, ktéry otrzymuje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktérego wygasto prawo innego czlonka, wnosi wklad mieszkaniowy
odpowiadajacy wysoko$ci wkladu wyplaconego czlonkowi, ktérego prawo wygasto oraz zobowiazuje sie splacié¢ kredyt
obcigzajacy lokal. Stan prawny w tej materii ulegt istotnej zmianie po wej$ciu w zycie wspomnianej wcze$niej ustawy
nowelizacyjnej. Obecnie kwestia rozliczen w razie wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu uregulowana jest w art.

11 ust. 2, 2'i 2° u.s.m. Przepisy te jednoznacznie okreélaja zakres zobowigzania spéldzielni stanowigc, ze wyplaca ona



osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa lokalu (tego, w stosunku do ktorego prawo lokatorskie wygasto), ktora to wartoscé
nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spoldzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przeprowadzonego

przetargu. Z wartosci tej spoldzielnia moze jedynie potracié¢ nalezno$ci wymienione w art. 11 ust. 2% u.s.m. W mysl tego
ostatniego przepisu - z wartoSci rynkowej lokalu potraca sie przypadajgca na ten lokal cze$¢ zobowigzan spoldzielni
zwigzanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1 u.s.m., w tym w szczegdlnosci niewniesiony wklad
mieszkaniowy (stad w sprawie kluczowe znaczenie mialo, czy powdd uiscit ten wklad w caloSci), a jezeli spoldzielnia
skorzystala z pomocy uzyskanej ze Srodkéw publicznych lub innych §rodkéw, potraca sie rowniez nominalng kwote
umorzenia kredytu lub dotacji, w czeSci przypadajgcej na ten lokal oraz kwoty zaleglych oplat, o ktérych mowa w art.
4 ust. 1 u.s.m., a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

Pojecie wkltadu mieszkaniowego zostalo wyjaénione w art. 10 ust. 2 u.s.m. Zgodnie z tym przepisem czlonek, o ktérym
mowa w ust. 1, wnosi wklad mieszkaniowy wedlug zasad okre$lonych w statucie w wysoko$ci odpowiadajacej roznicy
miedzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal, a uzyskana przez spoldzielnie pomoca ze Srodkdéw publicznych
lub z innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Jezeli czes¢ wkladu mieszkaniowego
zostala sfinansowana

z zaciggnietego przez spdldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, czlonek jest obowiazany
uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czeSci przypadajacej na jego lokal. Poréwnanie przytoczonych
regulacji zawartych ustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych wskazuje, ze warto$¢ rynkowa lokalu (art. 11 ust.

2! u.s.m.) oraz wklad mieszkaniowy (art. 10 ust. 2 u.s.m.) to dwie rézne kategorie. Rozpatrywana sprawa jest o
tyle specyficzna, ze pozwana Spoéldzielnia nie zaciagala zadnego kredytu na budowe spornego lokalu ani bloku
mieszkalnego, w ktorym zlokalizowany byl lokal przydzielony powodowi na zasadzie lokatorskiego spoéldzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego i nie korzystala z pomocy publicznej na ten cel. Pozwana nie udowodnila réwniez, aby
na chwile orzekania pozostaly jeszcze do splaty jakiekolwiek kredyty lub nalezno$ci zaciggniete przez jej poprzednika
prawnego ( Cukrownie (...)), co zwazywszy na czas budowy osiedla pracowniczego (lata 70-e XX wieku) jest wysoce
nieprawdopodobne. W tej sytuacji — brak jest prawnej mozliwo$ci dokonania przez nig jakichkolwiek potracen z tego
tytulu z wartoéci rynkowej lokalu, co stusznie zarzucal w apelacji skarzacy. Brak jest rowniez prawnej mozliwoSci

rozliczenia sie pozwanej z powodem w sposéb inny niz wskazuje to art. 11 ust. 2 ' u.s.m. Tym samym rozliczenie
wynikajace z pisma pozwanej (k. 26) nie doprowadzito do zwolnienia z dlugu w zakresie zwrotu wartoéci rynkowej
lokalu,

a powodztwo jako usprawiedliwione co do zasady i wysokos$ci podlegalo w catoSci uwzglednieniu.

Konkludujac te cze$¢ rozwazan nalezalo przyznac shusznosé¢ skarzacemu
co do naruszenia przez Sad Okregowy wskazanych w apelacji norm prawa materialnego.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny na podstawie przepisow wskazanych
w uzasadnieniu — orzekl jak w wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu za I i II instancje uzasadnia art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zwiazku z art. 99 k.p.c. i art.
391 § 1 k.p.c. Zasadzona na rzecz powoda

z tego tytulu w pkt I.2) wyroku kwota obejmuje uiszczona przez powoda cze$¢ oplaty od pozwu (200 zl)
i wynagrodzenie pelnomocnika — radcy prawnego w postepowaniu przed Sadem Okregowym, wyliczone przy
uwzglednieniu wartoéci przedmiotu sporu (§ 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 paZzdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych, Dz.U. z 2018 roku, poz. 265) oraz oplate skarbowa od
pelnomocnictwa (17 zl). Z kolei kwota z pkt IT wyroku Sadu Apelacyjnego stanowi sume uiszczonej przez powoda czesci
oplaty od apelacji (500 zl) i kwoty stanowigcej wynagrodzenie pelnomocnika powoda w postepowaniu apelacyjnym
(4.050 zb) (8§ 2 pkt 6 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych).

Rozstrzygniecia z pkt 1.3) i III wyroku znajduja swoje oparcie w tresci art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych.



