Sygn. akt IT Ca 982/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta
Sedziowie: SO Agnieszka Bednarek - Mora$
SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 lipca 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej w S.
przeciwko A. D.i M. D.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim

z dnia 05 lutego 2013 r., sygn. akt I C 61/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanych A. D. i M. D. na rzecz powddki Spéldzielni Mieszkaniowej w S. kwote 300

(trzystu) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt II Ca 982/13

Uzasadnienie wyroku z dnia 15 lipca 2014 r.:

Powdébdka Spéldzielnia Mieszkaniowa w S. wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych A. D. i M. D. kwoty
4.370,92 z} wraz z ustawowymi odsetkami: od kwoty 3.946,26 zl od dnia 01 stycznia 2011 r i od kwoty 424,66 z}
od dnia wniesienia pozwu oraz zasgdzenia kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm

przepisanych.

Powdbdka wywiodla zgdanie pozwu z faktu nie uiszczania przez pozwanych w okresie od kwietnia 2009 r. do grudnia

2010 r. rat kredytu mieszkaniowego zaciggnietego przez powodke na realizacje inwestycji polegajacej na budowie

budynkéw mieszkalnych nr (...) na Osiedlu (...) w S..



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 21 kwietnia 2011 r. Sad Rejonowy w Stargardzie
Szczecinskim orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani A. D. i M. D. wniesli o oddalenie powddztwa w caloéci. Podnieéli oni zarzut
nie udowodnienia roszczenia, co do zasady jak i co do kwoty oraz zarzut nieistnienia roszczenia oraz z ostroznosci
procesowej jego przedawnienia.

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2013 roku Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim uwzglednil w calo$ci zadanie pozwu i
zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz pow6dki kwote 4.370,92 wraz z ustawowymi odsetkami: od kwoty 3.946,26
zl od dnia 1 stycznia 2011 r., od kwoty 424,66 zt od dnia 11 kwietnia 2011 r ( pkt I). W punkcie drugim sad zasadzil
solidarnie od pozwanych na rzecz pow6dki kwote 1.717 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na ustalonym, w sposob nastepujacy stanie faktycznym:

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nalezacego do Spotdzielni Mieszkaniowej w S. polozonego w
S. przy ul. (...) przystuguje A. D., ktory nabyl je w drodze zamiany z E. L.. U. do wsp6lnego w nim zamieszkiwania
nabyla miedzy innymi jego malzonka M. D..

W dniu 10 czerwca 1983 r. pomiedzy Narodowym Bankiem Polskim Oddziat w S. a pow6dka zawarta zostala Generalna
umowa na spoldzielcze budownictwo mieszkaniowe, celem udzielenia kredytu na cele mieszkaniowe przez Bank dla
Spoldzielni Mieszkaniowej w S..

Zgodnie ze Statutem Spoéldzielni Mieszkaniowej w S. uchwalonym w dniu 13 czerwca 1989 r. szczegbdlowe zasady
wnoszenia i ustalania wkladéw mieszkaniowych i budowlanych oraz rozliczen z tym zwiazanych ustala Rada
Nadzorcza z uwzglednieniem warunkéw na jakich spéldzielnia korzysta wzglednie korzystala z pomocy funduszow
panstwowych i spolecznych przy finansowaniu kosztéw budowy mieszkan.

W dniu 25 sierpnia 1989 r. pomiedzy (...) Bankiem (...) Oddzial w S. a Sp6ldzielnig Mieszkaniowa w S. zostala zawarta
umowa o udzielenie przez Bank- Spoldzielni kredytu w kwocie 940.179.000 starych z (94.017,90 zl po denominacji)
na budowe budynkéw mieszkalnych nr (...) na Osiedlu (...) w S.. Zadanie inwestycyjne zgodnie z umowa mialo byc
zakonczone do 30 listopada 1991 r., przy czym kolejne budynki mialy byé koniczone w nastepujacych terminach:
nr 11 do 30 lipca 1990 r., nr 12 do 31 marca 1990 r., nr 12A do 31 pazdziernika 1990 r. Najp6zniej po uplywie
dwoch miesiecy po oddaniu do uzytku kazdego obiektu bedacego czeécia zadania inwestycyjnego spotdzielnia miata
przedlozy¢ rozliczenie finansowania obiektu i rozpocza¢ — w nastepnym kwartale po przyjeciu rozliczenia przez Bank
- splate kredytu wykorzystanego na ten obiekt. Zadtuzenie z tytulu kredytu mialo by¢ splacone w okresie 40 lat w
ratach kwartalnych wedlug planu splaty ustalonego przez Bank, platnych bez wzgledu na stan zawansowania budowy.
Do umowy tej w dniu 06 czerwca 1990 r. podpisano aneks, w ktorym kwote kredytu zwiekszono do 730.982,10 zl po
denominacji przy oprocentowaniu 5 % liczonym w skali miesigca.

W dniu 14 wrzeénia 1990 r. pomiedzy ww. podmiotami zawarta zostala umowa regulujaca sposob splaty od dnia o1
stycznia 1991 r. zadluzenia Spo6ldzielni wobec Banku zgodnie z ktéra kredyty przyznanie i przeniesione do splaty do
dnia 29 grudnia 1990 r. bedg splacane w ratach kwartalnych z terminem platnosci na 25 dzien ostatniego miesiaca
kwartatu.

W dniu 15 listopada 1994 r. A. D. podpisal o§wiadczenie, iz przed podjeciem decyzji o wzajemnej zamianie mieszkania
z E. L. dokladnie zapoznat sie z warunkami finansowymi mieszkania zamiennego, a w szczegolnosci z wysokoécia
wkladéw mieszkaniowych i wynikajaca z tego tytulu réznica oraz z wysoko$cia oplat czynszowych, w tym splata
kredytu bankowego oraz wysoko$cia odsetek bankowych od tego kredytu.

Dnia 17 listopada 1994 r. A. D. i M. D. podpisali o§wiadczenie, iz zapoznali sie ze stanem zaleglo$ci kredytowej na
mieszkaniu przy ul. (...) oraz przejmuja splate na warunkach poprzedniego lokatora. W tresci oéwiadczenia wskazano,



iz na dzien 30 wrzesnia 1994 r. zadluzenie to obejmuje kredyt w kwocie 49.082.100 z} i odsetki w kwocie 150.441.800
z} (przed denominacja).

A. D. uiécil wklad mieszkaniowy w kwocie 8.868.000 zl. Jednocze$nie o$wiadczyl, iz jest mu znany sposob
ustalania wkladoéw mieszkaniowych, a w przypadku wzrostu kosztow metra kwadratowego po rozliczeniu zadania —
przedsiewziecia zobowiazuje sie wplaci¢ jednorazowo brakujaca réznice do wkladu w terminie wyznaczonym przez
Spéldzielnie.

W dniu 14 grudnia 1994 r. A. D. podpisal o$§wiadczenie, iz w zwigzku z uzyskaniem mieszkania lokatorskiego
polozonego przy ul. (...) przyjmuje on na siebie wszelkie zobowigzania finansowe zwigzane z wymiana remontem i
konserwacja urzadzen sanitarno-technicznych oraz podlog za caly okres eksloatacji mieszkania. O$§wiadczyt rowniez,
ze zapoznal sie z tre$cia regulaminéw obowigzujacych w Spoéldzielni w sprawie obowigzkoéw Spoldzielni i czlonkéw w
zakresie napraw wewnatrz lokali oraz zasad rozliczen Spoéldzielni z cztonkami zwalniajacymi lokal.

0d 1996 r. czlonkowie spo6ldzielni mieli wybo6r co do sposobu splaty zadluzenia z tytutu kredytu w formie normatywu
lub ilorazu. W przypadku formy normatywowej miesieczna kwota naleznosci jest uzalezniona od powierzchni lokalu
mieszkalnego i okreslonej z gory kwoty, zaé forma ilorazowa jest warunkowana iloécig kwartalow ktore pozostaly do
splaty do 2017 r, oraz faktycznych stanem zadluzenia. Pozwani wybrali forme splaty normatywem.

W okresie od kwietnia 2009 r. do grudnia 2010 r. zadluzenie z tytulu splaty kredytu obcigzajace lokal mieszkalny przy
ul. (...) wynioslo lacznie 3.946,26 zl, zas odsetki ustawowe od tegoz zadtuzenia — 424,66 zl.

Spoldzielnia Mieszkaniowa w S. wystosowala w dniu 12 stycznia 2011 . do A. D. i M. D. upomnienie do uregulowania
nalezno$ci z tytulu kredytu mieszkaniowego wraz z odsetkami w kwocie liczonej na dzien 31 grudnia 2010 r. i wezwala
ich do zaplaty lacznie kwoty 4.378,26 zl w terminie do dnia 27 stycznia 2011 r. Pismo to zostalo odebrane przez A.
D. w dniu 14 stycznia 2011

Pismem z dnia 20 stycznia 2011 r. Spbldzielnia Mieszkaniowa w S. poinformowala A. D., iz na dzien 31 grudnia 2010
r. zadluzenie kredytowe na jego mieszkaniu wynosi: z tytulu kredytu — O zl, z tytulu skapitalizowanych odsetek —
34.129 zl, a odsetki wykupione przez budzet to 39.000,36 zl. Zerowe zadluzenie z tytutu kredytu oznacza, iz zostal od
przez Spoldzielnie splacony bankowi, a czlonek spoldzielni dokonuje splaty na rzecz spotdzielni w wybranej formie —
tu normatywu. Moze by¢ taka sytuacja, iz zadluzenie z tytulu kapitatu kredytu jest juz zerowe, a odsetki nadal istnieja,
gdyz wplaty sg zaliczane w wiekszej czeSci na kapital, a w mniejszej na odsetki.

Zgodnie z obowigzujacym w 2009 i 2010 r. Statutem Spoéldzielni Mieszkaniowej w S. oplaty nalezne dla Spoéldzielni
od oso6b, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokalu wnosi sie co miesiac z gory do dnia 15 kazdego miesigca.

Przeciwko A. D. wszczeto i przeprowadzono procedure wykluczenia z grona czlonkéw Spoldzielni Mieszkaniowej w S..
Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 28 wrze$nia 2012 r. (I C 575/11) uchylil uchwate przedmiotowa uchwale.

Od kwietnia 2011 r. do pazdziernika 2011 r. A. D. i M. D. uiszczali naleznoSci z tytutu splaty kredytu w kwocie po 230
z} miesiecznie.

Kontrole prowadzone w Spoéldzielni Mieszkaniowej w S. prowadzone przez podmioty zewnetrzne nie wykazaly
nieprawidlowos$ci w rozliczaniu przezen splat przez czlonkéw spéldzielni naleznoéci zwiazanych z zaciagnietymi
kredytami

Ogolny koszt zadania inwestycyjnego nr 7, w ramach, ktérego wniesiono budynek, w ktérym znajduje sie lokal
mieszkalny pozwanych wynidst kwote po denominacji 1.612.731,53 zl, w tym na trzy budynki o nr (...) — kwote
1.466.545,53 zI po denominacji. Natomiast kwota 146.186 zl po denominacji za urzadzenie terenu zostata przeniesiona
do innego zadania. Za faktyczny koszt zadania inwestycyjnego przyjaé¢ nalezy kwote 1.466.545,53 zI po denominacji.
Zadanie inwestycyjne nr 77 rozliczone zostalo na podstawie rzeczywistych kosztéw budowy w oparciu o Z. rozliczania
kosztow inwestycji mieszkaniowych uchwalonych przez Rade Nadzorcza Spoéldzielni w dniu 31 stycznia 1985 r. Przy



ustalaniu czlonkowskiego kosztu budowy mieszkan zamiast kosztéw planowych przyjmuje sie rzeczywiste koszty
zadania inwestycyjnego wynikajace z ewidencji ksiegowej i przyjete do rozliczenia z bankiem finansujacym zadanie
i zamiast metrazu powierzchni uzytkowej planowej w zbiorczym zestawieniu kosztow przyjmuje sie metraz ustalony
wedlug zasad okre$lonych w regulaminie rozliczen kosztéw eksploatacji. Mieszkania zakladowe w ramach tego
zadania inwestycyjnego zostaly rozliczone na tych samych zasadach jak pozostale lokale mieszkalne, przy czym kredyt
zostal zastapiony §rodkami zakladu pracy. Rozliczenia mieszkan zakladowych nie mialy wplywu na wysoko$¢ kosztow
ponoszonych przez czlonkdéw Spoldzielni w splacie kredytu przypadajacego na poszezegdlne lokale, gdyz do rozliczenia
kredytu przyjeto powierzchnie uzytkowa wszystkich mieszkan lokatorskich, zakladowych i wlasno$ciowych. W ramach
zadania inwestycyjnego nr 7 nie doszlo do realizacji lokalu uzytkowego - przedszkola i lokal ten finalnie jako
mieszkalny zostat uwzgledniony w rozliczeniu. Stan zadluzenia przypadajacy na lokal poloZony przy ul. (...) na dzien
31 grudnia 2010 r. wynosi 21.210,19 zl, przy zerowej warto$ci kapitalu kredytu. Spoéldzielnia Mieszkaniowa w S. w
sposob prawidlowy rozliczala splacony kredyt i odsetki w zakresie dotyczacym lokalu mieszkalnego zajmowanego
przez pozwanych. Obowiazujacy statut oddawal do decyzji zarzadu kwestie kosztéw zadania inwestycyjnego. Kwota
pozostala do splaty to wylacznie odsetki budzetowe, gdyz kapital i odsetki skapitalizowane zostaly w calo$ci splacone.
Odsetki te caly czas Sa waloryzowane w zwigzku z czym rosng. W przypadku zlozenia wniosku o wykup lokalu i
umorzenie tychze odsetek mozna uzyska¢ umorzenie w takiej kwocie, iz do zaplaty pozostanie kwota 3.900 zt.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w
caloéci.

Przedmiot sporu stanowila prawidlowo$é obciazenia pozwanych kwotami z tytulu splaty zaciagnietego przez
Spoéldzielnie kredytu inwestycyjnego.

Zgodnie z art. 4 ust. 11 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych czlonkowie spéldzielni,
ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spo6ldzielni oraz w zobowiazaniach spdéldzielni z innych tytuléw przez uiszczanie oplat zgodnie
z postanowieniami statutu, za$ czlonkowie spoldzielni bedacy wlascicielami lokali sa obowiazani uczestniczy¢ w
wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie sp6ldzielni oraz w zobowigzaniach spéldzielni z
innych tytuldéw przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu (...). W my$l art. 10 ust. 2 ustawy jezeli
cze$¢ wkladu mieszkaniowego zostala sfinansowana z zaciggnietego przez spoéldzielnie kredytu na sfinansowanie
kosztéw budowy danego lokalu, czlonek jest obowigzany uczestniczy¢é w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w
czeSci przypadajacej na jego lokal. Stosownie za$ do art. 4 ust. 6 za wymienione oplaty, solidarnie z czlonkami
spoldzielni, wlascicielami lokali niebedgcymi czlonkami sp6ldzielni lub osobami niebedgcymi czlonkami spo6ldzielni,
ktoérym przystuguja spoéldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, odpowiadaja stale zamieszkujgce z nimi w lokalu
osoby pelnoletnie, z wyjatkiem pehlnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajace z lokalu, przy czym odpowiedzialno$é osbéb, o ktorych mowa w ust. 6, ogranicza sie do wysokoSci
oplat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu (art. 4 ust. 61). Wraz z
bedacym czlonkiem powodowej Spoéldzielni pozwanym A. D. w mieszkaniu z zasobu Spéldzielni Mieszkaniowej w S.
zamieszkuje —jego malzonka M. D..

Zobowigzania czlonkow spoldzielni w stosunku do spéldzielni z tytulu zajmowania lokali winny by¢ sprecyzowane
w jej statucie. Natomiast uchwaly podejmowane w tym przedmiocie powinny mie¢ umocowanie w postanowieniach
statutu. Strona powodowa przedlozyla wyciag ze statutu Spoéldzielni Mieszkaniowej w S., z ktérego wynikaja zasady
uiszczania oplat przez czlonkéw spétdzielni.

Zadanie inwestycyjne moze obejmowaé¢ budowe wiecej niz jednego budynku, a wéwczas, gdy tak wynika ze
statutu spoldzielni, wysokos§¢ wktadu mieszkaniowego czlonka uzalezniona bedzie od ostatecznych kosztéw budowy
wszystkich tych budynkéw, a czlonek nie moze sie domagaé, aby jego wklad oblicza¢ wylacznie na podstawie
kosztéw budowy jednego budynku, czyli na podstawie kosztow czesci zadania inwestycyjnego. Podstawa do ustalenia



wysokoSci wkladu mieszkaniowego sa rzeczywiste koszty zadania inwestycyjnego. Sad zwrocit takze uwage, iz czlonek
nie moze tez zadaé obnizenia tych kosztéw, albo obnizenia jego wkladu z tego powodu, zZe jego nadmierna wysoko$é
zostala zawiniona przez osoby dzialajace w imieniu spoldzielni. Co wiecej pominiecie w rozliczeniu kosztéw budowy
wzmianki, Ze ma ono charakter wstepny, nie pozbawia spoéldzielni mozliwosci dochodzenia doplaty do wysokoSci
odpowiadajacej calosci kosztow budowy przypadajacych na lokal przydzielony czlonkowi spo6ldzielni.

Sad Rejonowy czyniac ustalenia w tym zakresie opart sie przede wszystkim na dowodzie z opinii bieglego z
zakresu rozliczen finansowych, ktéra Sad uznal za miarodajng do rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad uznal,
iz Spoldzielnia Mieszkaniowa w sposob prawidlowy dokonywala rozliczenia kredytu zaciggnietego na wykonanie
zadania inwestycyjnego w ramach, ktérego wzniesiono budynek, w ktérym znajduje sie mieszkanie pozwanych.
Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, iz Spoéldzielnia dokonata zwiekszenia kwoty pobranego kredytu juz po
zakonczeniu budowy i zasiedleniu tegoz budynku, Sad Rejonowy wskazal, iz budynki byly wznoszone w ramach
jednego zadania inwestycyjnego i nalezy je traktowac jako jedno zadanie, ktore zostalo jak wykazala opinia bieglego
prawidlowo rozliczone.

Sad zwr6cit uwage, iz pozwani od 1996 r. dokonujg splaty rzeczonego kredytu w formie tzw. normatywu, a wiec w
kwocie determinowanej metrazem lokalu i urzedowo ustalanej stawki, a wiec w oderwaniu o faktycznie istniejacej
kwoty zadluzenia odsetkowego, ktére z uwagi na waloryzacje stale ro§nie. W tym sensie dtug pozwanych nie jest wprost
determinowany wysoko$cia niesplaconych odsetek od kredytu.

Kolejno Sad Rejonowy wskazal, iz A. D. dokonujac zamiany mieszkania mial §wiadomos¢ istnienia zobowigzania
kredytowego i zobowigzal sie do jego splaty. Znamiennym w ocenie Sadu Rejonowego bylo i to, ze pozwany niegdy$
byt czlonkiem rady nadzorczej i nie doprowadzil wtedy do wyjasnienia aktualnie podnoszonych watpliwosci.

Powolujac sie na regulacje art. 118 K.c Sad Rejonowy nie podzielil zarzutu pozwanych o przedawnieniu roszczenia
dochlodzonego pozwem. Pozew zostal zlozony w dniu 11 kwietnia 2011 r. i dotyczy kwot zalegloéci za miesigce od
kwietnia 2009 r. do grudnia 2010 1.

Odsetki zasadzono majac na wzgledzie tresé¢ art. 481 §1 i 2 K.c Strona powodowa wykazala, iz comiesieczne wplaty
winny by¢ wnoszone do 15 dni kazdego miesiaca z géry, a skoro pozwani nie wypelniali swego obowiazku, powodka
mogla nalicza¢ odsetki, co uczynila prawidlowo jak wynika z powolywanej wyzej opinii bieglego z zakresu rozliczen
finansowych. Odsetek od skapitalizowanych odsetek mozna za$ zada¢ od dnia wniesienia pozwu, a zatem w tym
zakresie w ocenie Sadu Rejonowego zadanie rowniez zastugiwalo na uwzglednienie.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 2 k.p.c. Pozwani przegrali postepowanie w calo$ci i w zwigzku
z tym powinni oni zwr6ciC poniesione przez powddke koszty postepowania.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie pozwani, ktorzy zaskarzajac go w calosci wniesli o jego zmiane poprzez
oddalenie pow6dztwa ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Apelacja pozwanych oparta zostala na dwdch zasadniczych zarzutach.

W ocenie apelujacych powddka nie sprostata ciezarowi wykazania, ze po stronie pozwanych istnieje jakiekolwiek
zadluzenie z tytutu rat kredytu. Kwestie ta wigzali z nieprawidlowym rozliczeniem zadania inwestycyjnego, do ktérego
jak twierdza nigdy nie doszlo. Zarzucili przy tym swobodna ocene materialu dowodowego, ktéra ich zdaniem polegata
na oparciu rozstrzygniecia o opinie bieglego, wydana w oparciu o niekompletna dokumentacje.

Kolejno apelujacy, powolujgc sie na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 1998 roku, sygn. akt III CZP 4/98,
wskazali, ze nigdy nie wyrazili zgody na zmiane oprocentowania kredytu bankowego- dokonanego umowa z dnia
6.06.1990 roku. W ocenie pozwanych przyjecie jednakowego oprocentowania dla calego zadania jest niezgodne z
przepisami art. 27 ust. 1-5 Prawo bankowe (w brzmieniu z dnia 30.12.1988) oraz § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 30.12.1988 w sprawie og6lnych zasad udzielania kredytu bankowego na cele mieszkaniowe.



Powodka zazadala oddalenia apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako pozbawiona uzasadnionych podstaw podlegala oddaleniu.

Wyjéciowo wskazaé nalezy, iz poza sporem pozostawala kwestia obowigzku partycypowania przez pozwanych w
splacie kredytu zaciagnietego przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa w S. na sfinansowanie inwestycji polegajacej na
budowie budynkéw mieszkalnych nr (...) na Osiedlu (...) w S.. W stosunku do pozwanego- A. D. obowigzek ten wynikatl
z art. 4 ust. 11 2 oraz art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdldzielniach mieszkaniowych. Natomiast
z stosunku do M. D.- malzonki A. D. wspoélnie z nim zamieszkujacej z art. 4 ust. 6 ww. ustawy.

Przedmiotem sporu byla prawidlowo$¢ obciazenia pozwanych kwotami z tytulu splaty zaciagnietego kredytu. Pozwani
kwestionowali to w jaki spos6b powo6dka rozliczyla zadanie w ramach ktérego wybudowano m.in. budynek, w ktérym
znajduje sie lokal przez nich zajmowany. Pozwani nie zgadzali sie z tym by po ich stronie istnialo jakiekolwiek
zadluzenie z tego tytulu podnoszac, iz kwota ta zostala w caloéci splacona. Twierdzeniom pozwanych przeczyto jednak
przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe - a przede wszystkim przeprowadzony na te okoliczno$¢ —
kluczowy dla sprawy dowdd z opinii bieglego sadowego. Sad Okregowy ponownie rozpoznajac sprawe nie znalazl
zadnych podstaw do tego, aby przychylic sie twierdzen apelujacych kwestionujacych moc dowodowa przeprowadzonej
W sprawie opinii.

Zwrocic nalezy uwage, iz opinia bieglego podlega, jak inne dowody ocenie sadu rozpoznajacego sprawe wedlug art.
233 § 1k.p.c.- Sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu. To, co ja odr6znia pod tym wzgledem to szczegoélne dla tego dowodu kryteria
oceny, ktore stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego
w niej stanowiska oraz stopien stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodnos$¢ z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej (wyrok Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00). W efekcie specyfika oceny dowodu
z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktéry nie posiada
wiadomosSci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnosci z zasadami logicznego mys$lenia, do§wiadczenia
zyciowego i wiedzy powszechnej. Odwolanie sie przez Sad do tych kryteriow oceny stanowi, wiec wystarczajace i
nalezyte uzasadnienie przyczyn uznania opinii bieglego za przekonujaca (wyrok Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2005
r., IT CK 572/04). Opinia wydana w sprawie zostala sporzadzona przez bieglego dysponujacego odpowiednia wiedza
specjalistyczna w zakresie rozliczen finansowych przedsiebiorstw a w szczegblnoSci spéldzielni mieszkaniowych oraz
do$wiadczeniem zawodowym.

Po wtoére, biegly wydajac opinie mial do dyspozycji pelnag dokumentacje zréodlowa Spoéldzielni Mieszkaniowej w
S.. Z dokumentoéw zgromadzonych w aktach sprawy wynika, ze biegly zwrdcil sie do powodki o przygotowanie
wszelkich dokumentéw dotyczacych zadania inwestycyjnego nr 7 na Osiedlu (...), a obejmujacej dokumentacje
nabycia dzialki i oplat z tym zwigzanych, dokumentacje projektowa, dokumentacje dotyczaca kosztow zarzadu,
nadzoru, obstugi geodezyjnej i inwestycyjnej, umowy z wykonawca generalnym zadania inwestycyjnego i kosztow
z tym zwigzanych, dokumentacje dotyczaca umoéw z podwykonawcami i innych zleconych rob6t, dokumentacje
dotyczaca kosztow zagospodarowania terenu, dokumentacje dotyczaca pomiaréw powykonawczych, dokumentacje
dotyczaca przeptywdw Srodkéw finansowych przez konta spdldzielni obstugujace inwestycje i gromadzenia wkladow
mieszkaniowych i budowlanych, jak tez dokumentacje potwierdzajaca poniesione koszty i wydatki, umowy na
dostawy i ushlugi, protokoly potwierdzajace wykonanie uslug i dostaw, dowody finansowania inwestycji, umowy
z bankiem oraz aneksy, dokumentacje dotyczaca rozliczenia kredytu na zadanie i na poszczegblne lokale oraz
obejmujaca rozliczenie koncowe zadania inwestycyjnego, uchwaly organéw spoéldzielni o zatwierdzeniu koncowego
kosztu zadania z podzialem na 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu, wykaz lokali jakie zostaly wybudowane,
dokumentacje obrazujaca koszty i rozliczenie mieszkan zakladowych oraz zrédla finansowania budowy tych mieszkan,
dokumenty potwierdzajace koszty przypadajace na lokal uzytkowy — przedszkole oraz po zmiane statusu na lokal
mieszkalny, dokumenty potwierdzajace koszty poniesione na lokal pozwanych, dokumentacje dot. analityki zwigzanej



z rozliczeniem splaty kredytu i odsetek dot. lokalu numer (...) ( lokal pozwanych), dokumenty potwierdzajace
zestawienie splat kredytu i odsetek przez lokatoréw zajmujacych lokal nr (...) oraz rozliczenia kredytu i odsetek z
bankiem dot. lokalu numer (...), Statut Spéldzielni Mieszkaniowej obowiazujacy w dacie prowadzonej inwestycji,
regulamin zasad rozliczen finansowych spdéldzielni z czlonkami z tytulu wkladéw mieszkaniowych i budowlanych,
regulamin rozliczania kosztéw budowy i ustalania wysokoSci wkladow dla lokali, uchwaly zatwierdzajace koszty
budowy i ustalania wysoko$ci wkltadow lokali, pelnej dokumentacji finansowo- rozliczeniowej zadania inwestycyjnego
z bankiem( kredyty oraz odsetki) oraz lokatorami).

Co istotne, Biegly w swojej opinii odniost sie do wszystkich zagadnien zawartych w postanowieniu dowodowym z dnia
16 marca 2012 roku, udzielajac tym samym odpowiedzi na pytania pozwanego. Odpowiedzi te zostaly przez bieglego
uargumentowane oraz poparte wyliczeniami, co réwniez przemawia za tym, iz zawarte w niej twierdzenia nie maja
charakteru golostownego. Wnioski opinii sg zdecydowane i nie rodza watpliwo$ci. Oceny tej nie zdolaly podwazyc
takze podniesione przez pozwanych w toku postepowania pierwszonistancyjnego zarzuty. Biegly odniést sie do nich
podczas wyjasnien skladanych na rozprawie w dniu 4 pazdziernika 2012 roku, ponownie logicznie argumentujac
swoje stanowisko. W $§wietle powyzszego, nie bylo zadnych podstaw, aby moc dowodowa opinii w jakikolwiek spos6b
podwazy¢.

Sad Rejonowy czynigc, zatem ustalenia w zakresie prawidlowosSci dokonanych przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa w
S. rozliczen, prawidlowo uznat ja za miarodajna do rozstrzygniecia sprawy. Spoéldzielnia Mieszkaniowa w spos6b
prawidlowy dokonala rozliczenia kredytu zaciagnietego na wykonanie zadania inwestycyjnego w ramach ktoérego
wniesiono budynek, w ktérym znajduje sie lokal pozwanych. Zadluzenie pozwanych za miesiace od kwietnia 2009 roku
do grudnia 2009 roku wynioslo 1285,86 zlotych i stanowilo iloczyn liczby miesiecy oraz wysokoéci miesiecznej raty
kredytu- 214,31 zlotych. Natomiast nieuiszczanie przez pozwanych rat kredytu w okresie 12 miesiecy- od stycznia 2010
roku do grudnia 2010 roku- skutkowato powstaniem zadtuzenia w wysokosci 2668,48 zlotych (221,70 zl x 12 m-cy).
Zatem kwota zadluzenia pozwanych wyliczona przez bieglego za ww. okres odpowiadala wysokosci tej dochlodzone;j
pozwem.

W celu ostatecznego wyjaénienie zasadnoSci zarzutéw apelacyjnych, nalezalo odnies¢ sie do zagadnienia jakim byla
podniesiona w apelacji kwestia zmiany wysoko$ci oprocentowania zaciagnietego przez powodke kredytu z 3 % na 5 %.
W ocenie apelujgcych splata kredytu przez czlonka spétdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje lokatorskie prawo
do lokalu winna nastepowaé na warunkach obowiazujacych w chwili zawarcia umowy kredytowej przez spoldzielnie
mieszkaniowa tj. na poziomie 3 %. Pozwani wywodzg to z faktu, iz nigdy nie wyrazili zgody na to by oprocentowanie
to bylto wyzsze.

Na mocy umowy z dnia 25 sierpnia 1989 roku bank (...)- Bank (...) Oddzial w S. udzielil pow6dce kredytu na
sfinansowanie zadania inwestycyjnego — budowe budynkéw mieszkalnych nr (...) na Osiedlu (...) w S.. Umowa
obejmowala udzielenie kredytu podstawowego w kwocie (...).00 zlotych ( po denominacji 94017 zlotych) z
oprocentowaniem w wysokoéci 3 % w skali roku. Jednocze$nie w § 12 przedmiotowej umowy zawarto zapis, ktory
uprawnial Bank do zmiany wysokoéci pobieranych odsetek od udzielonego kredytu w granicach aktualnie okre$lonych
odrebnymi przepisami w ciagu calego okresu wykorzystania i splaty. Zgodnie z obowiazujaca strony umowa zadanie
mialo zosta¢ zakonczone do dnia 30.11.1991 1r.( § 7).

W dniu 6 czerwca 1990 roku — pomiedzy (...)- Bankiem (...) Oddzial w S. a powddka zostal zawarty aneks do umowy z
dnia 25 sierpnia 1989 roku na podstawie, ktérego bank udzielil powodce kredytu w lacznej kwocie (...).821.00 zlotych
( po denominacji 730 982 zl) z oprocentowaniem w wysokosci 5 % w (§ 1 ust. 1). JednoczesSnie w § 12 umowy bank
zastrzegl sobie mozliwo$¢ zmiany pobieranych odsetek od udzielonego kredytu w granicach aktualnie okre$lonych
odrebnymi przepisami w ciagu calego okresu wykorzystania i splaty.

Powstaly pomiedzy powo6dka a bankiem stosunek prawny byt poddany rezimowi obowiazujacych wowczas przepisow
tj. Prawu bankowemu z dnia 26.02.1982 i wydanemu na jego podstawie wykonawczemu rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 30 grudnia 1988 roku w sprawie ogolnych zasad udzielania kredytu bankowego na cele mieszkaniowe



( Dz. U z dnia 16 stycznia 1989 roku). Ostatni z tych aktéw regulowal miedzy innymi zasady splacania kredytu
oraz wysoko$ci jego oprocentowania. Zgodnie z ust. 8 § 3 rozporzadzenia — oprocentowanie kredytu udzielonego
spoldzielniom mieszkaniowym- przeznaczonego na budowe mieszkan przydzielonych na warunkach lokatorskiego
prawa do lokalu- wynosilo 3 % w skali roku.

Zmiany ustrojowe oraz gospodarcze, jakie dokonaly sie w 1989 roku doprowadzily do wydania ustawy z dnia 28
grudnia 1989 roku o uporzadkowaniu stosunkoéw kredytowych (Dz. U z dnia 30 grudnia 1989 r.). Ustawa ta dokonano
ingerencji w tre$¢ uméw kredytowych, a to przez uchylenie postanowien tych umoéw ustalajacych oprocentowanie
kredytow wedlug stawek stalych i preferencyjnych (art. 1 ust. 1 pkt 2). Réwnocze$nie w ustepie drugim zawarto
wyrazne zastrzezenie, ze postanowienia umow kredytowych pozostaja bez zmian w zakresie, ktérego nie dotyczy
przepis ust. 1 pkt 2. W ust. 2 zaakcentowano jednocze$nie, ze wynikajace z tych postanowien warunki umowy o kredyt
udzielony na budownictwo mieszkaniowe nie mogga by¢ w 1990 roku zmienione bez zgody kredytobiorcy rowniez w
razie zwiekszenia kwoty kredytu.

Z wprowadzonych zmian wynikalo, ze dokonanie zmiany umowy o kredyt nie moglo zosta¢ dokonane moca
jednostronnej decyzji banku, ale zostalo uzaleznione od zgody spétdzielcéw splacajacych kredyt. A contrario - zmiana
umowy nie wymagala zgody podmiotu, ktéremu w trakcie zmiany umowy kredytowej nie przydzielono jeszcze prawa
do lokalu mieszkalnego.

Wedle ustalen sadu i materialu niniejszej sprawy wynika, ze powddka wprawdzie umowe, ktora dokonano zmiany
wysokoSci oprocentowania w dacie obowigzywania ww. regulacji, niemniej nie mozna przyjaé¢ by do jej zawarcia
wymagany byla zgoda pozwanego. Zwr6ci¢ nalezalo uwage, iz A. D. spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) nabyl w drodze zamiany z E. L. i okoliczno$¢ ta miala miejsce w 1994
roku, a zatem na dlugo po tym, jak powodka zawarla rzeczona wyzej umowe kredytu z dnia 6.06.1990 roku.

W kontekscie powyzszego pozwani nie moga shusznie stawia¢ zarzutu, iz splacany przez nich kredyt nie mogl
uwzglednia¢ 5 % stopy oprocentowania, skoro w dacie zawarcia umowy nie nabyli jeszcze spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu. Nie bylo zatem prawnej ani faktycznej mozliwo$ci zwrdcenia sie o wyrazenie przedmiotowej zgody.
Jednocze$nie brak podstaw do tego, aby taka zgoda musiala by¢ wyrazana w momencie otrzymania przez pozwanych
przydziatu lokalu. Pozwany jak wynika z akt sprawy- przed przydzialem skladal o§wiadczenia, w ktorych zapewnial,
ze posiada wiedze na temat wysoko$ci kredytu bankowego oraz wysoko$ci naleznych od niego odsetek.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz § 6 pkt 3 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Wobec oddalenia apelacji pozwanych w calo$ci, winni oni zwréci¢ powddce,
jako stronie wygrywajacej proces, poniesione przez nig koszty postepowania odwolawczego, na ktére skladalo sie
wynagrodzenie reprezentujacego powodke pelnomocnika w osobie adwokata w kwocie 300 zl.
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