Sygn. akt I C 278/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 11 lutego 2013r., skierowanym przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w P., Miejski Rzecznik
Konsumentow w P., dzialajqcy na rzecz konsumentéw D. B. i U. B., wystapil o zobowiazanie pozwanej

do dokonania okreélenia wartosci rynkowej lokalu polozonego w P. przy ul. (...) o powierzchni 49 m® bedacego w
zasobach pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej oraz zasadzenie do pozwanej na rzecz konsumentow kwoty stanowiacej
réwnowarto$¢é rynkowej wartosci powyzszego lokalu mieszkalnego wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1
marca 2012r. oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz konsumentéw kosztow postepowania wedtug norm przepisanych
(k. 3-6).

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w P., reprezentowana w toku procesu przez pelnomocnika radce prawnego
K. B., nie uznala zadania pozwu, wniosla o oddalenia powodztwa, podnoszac, iz jest ono przedwczesne (k. 17-18).

Na rozprawie w dniu 19 czerwca 2013r. pelnomocnik pozwanej wniést o odrzucenie pozwu z uwagi na brak zdolnosci
sadowej po stronie powodowej, wskazujgc, iz sprawa, z ktora wystapit Miejski Rzecznik Konsumentéw w P., dziatajacy
na rzecz konsumentéw D. B. i U. B., nie ma charakteru sprawy z zakresu ochrony konsumentéw (k. 41, nagranie
przebiegu rozprawy, k. 42).

Postanowieniem z dnia 26 czerwca 2013r. Sad odrzucil pozew na podstawie art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c. (k. 44).

Sad Apelacyjny w Lodzi na skutek zazalenia strony powodowej postanowieniem z dnia 8 listopada 2013r. uchylil
postanowienie z dnia 26 czerwca 2013r. o odrzuceniu pozwu (k. 75-77).

W pisémie procesowym z dnia 10 lipca 2014r. Miejski Rzecznik Konsumentéw w P., dzialajacy na rzecz konsumentow D.
B.iU. B., zmodyfikowal zadania pozwu, wnoszgc w miejsce pierwotnego zadania okre§lonego w pozwie, o zasgdzenie
od pozwanej na rzecz konsumentoéw kwoty 144.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 marca 2012r. do dnia zaplaty
(k. 142).

Ostatecznie w pismie procesowym z dnia 10 pazdziernika 2014r. Miejski Rzecznik Konsumentéow
w P. sprecyzowal zqdania pozwu wnoszqc o zasqdzenie od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) w P. na rzecz konsumentow D. B. i U. B. kwoty 84.052,80 zl z ustawowi odsetkami od dnia
1 marca 2012r. do dnia zaplaty (k. 201-202), cofajac powodztwo w pozostalym zakresie, tj. co do
kwoty 59.947,20 zl (k. 241, nagranie przebiegu rozprawy, k. 243).

Pelnomocnik pozwanej wniést o oddalenie powddztwa, wyrazit zgode na czeSciowe cofniecie pozwu, wnoszac o
zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych (k. 241, nagranie
przebiegu rozprawy, k. 243).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 grudnia 2000r. konsumenci D. B. i U. B. zawarli z pozwang Spoéldzielnia Mieszkaniowg (...) w P. umowe ws.

wybudowania i przydzielania mieszkania lokatorskiego o powierzchni uzytkowej 49,44 m* w budynku przy ul. (...) w
P., na ktére wymagany wklad mieszkaniowy wynosi 33.983 zl.

Konsumenci dokonali nastepujgcych wplat na poczet wkladu mieszkaniowego: w dniu 7 grudnia 2000r. — 10.000 zl,
w dniu 14 grudnia 2000r. — 23.983 zt.

(dowdd: zaswiadczenie Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), k. 7)

Powyzszy lokal zostal wybudowany przy udziale $rodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego



(dowdd: okoliczno$c bezsporna)

Decyzja z dnia od dnia 29 stycznia 2001r. D. B. otrzymal przydzial powyzszego lokalu mieszkalnego na prawach
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Jako osoba uprawniona do zamieszkania w lokalu zostata
wskazana zona D. U. L.-B..

(dowod: kopia decyzji przydziale lokalu, k. 181).

W zwigzku z dokonaniem ostatecznego rozliczenia kosztow budowy budynku przy ul. (...) i ustaleniem wysokoSci
wklad6w mieszkaniowych pozwana Spo6ldzielnia poinformowala D. B. i U. B., iz przypadajaca na przydzielony im lokal
nr (...) wysoko$é wktadu mieszkaniowego wynosi 35.133,83 zt. Wobec wniesienia kwoty 33.983 zl, pozwana wezwala
konsumentéw do dokonania wplaty kwoty 1.150,83 zl tytulem brakujacej cze$ci wkladu mieszkaniowego w terminie
do 15 grudnia 2001r.

Powyzsza nalezno$c¢ zostala uregulowana przez konsumentow.
(dowod: pismo pozwanej Spdldzielni, k. 8, kopia bankowej noty memoriatowej, k. 203)

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2011r, ktére wplynelo do pozwanej Spo6ldzielni Mieszkaniowej w dniu 10 pazdziernika
2011r. konsumenci wypowiedzieli czlonkowstwo w Spéldzielni i wniesli o rozliczenie wkladu mieszkaniowego.

W tym samym dniu konsumenci zlozyli pozwanej takze pisemne o$wiadczenie, iz z dniem 26 listopada 2011r.
opuszczajg zajmowany lokal przy ul. (...), proszac o ustalenie daty odbioru mieszkania.

(dowdd: pismo konsument6éw z dnia 4 pazdziernika 2011r. k. 9)

Z dniem 1 grudnia 2012r. wygaslto czlonkowstwo D. B. w spoldzielni i z tym tez dniem konsumenci oproéznili
przedmiotowy lokal mieszkalny.

Do chwili obecnej nie doszlo do rozliczenia pomiedzy konsumentami a pozwana spo6ldzielnia.
(dowdd: okoliczno$c bezsporna)

W piémie z dnia 24 stycznia 2012r. skierowanym do pozwanej Spéldzielni Mieszkaniowej powodowie D. B. i U. B.
wezwali pozwana do zwrotu warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w P. przy ul. (...), po potraceniu

ewentualnych naleznoéci Spéldzielni wymienionych w art. 11 ust. 2> ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w
kwocie nie mniejszej niz 120.000 zt w terminie do dnia 29 lutego 2012r. pod rygorem skierowania sprawy na droge
postepowania sagdowego.

(dowod: kopia pisma z dnia 24 stycznia 2012r., k. 14)

Konsumenci w zwiazku z przydzialem spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wniesli wklad
mieszkaniowy w lacznej kwocie 35.133,83 zl. Koszt budowy powyzszego lokalu wynosil 110.178,00 zl.

Zadhizenie z tytulu kredytu wg stanu dzieni wygasniecia prawa do lokalu wynosito 64.322,58 zl.

Konsumenci w latach 2001-2011 splacili kwote 29.177,53 zl z tytulu zadluzenia kredytowego obcigzajacego
przedmiotowy lokal mieszkalny. Powyzsza kwota zostala zaliczona w calo$ci na splate odsetek od kredytu
zaciagnietego na wybudowanie lokalu.

(dowdd: rozliczenie wkladu mieszkaniowego, k. 184, zas§wiadczenie pozwanej Spoéldzielni z dnia 7 listopada 2014r., k.
245, kopia wyciggoéw z rachunku bankowego, k. 246-249, kopie informacji o wysoko$ci oplat za uzytkowanie lokalu,
k. 205-233)



Pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. przeprowadzila w dniach: 17 grudnia 2014r., 22 stycznia 2015r. oraz
3 marca 2015r. przetargi ograniczone w formie licytacji na pierwszenstwo ustanowienie tytulu prawnego do lokalu
poprzez ustalenie wartoSci rynkowej lokalu — warto$ci cze$ci wymaganego wkladu mieszkaniowo dla spo6ldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w P. przy ul. (...). Cena wywolawcza zostala okre$lona
na kwote 144.000 zl w pierwszych dwoch przetargach, zas w trzecim przetargu - na kwote 136.800.

Uwagi na to, iz nikt nie przystapil do zadnego z tych przetargéw, postepowanie przetargowe nie dalo rezultatu.

(dowod: kopia protokoléw z posiedzenia komisji przetargowej, k. 288-290)

Aktualna wartoéé rynkowa lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 49,44 m” usytuowanego w P. przy ul. (...) wynosi
135.700,00 Z1.

(dowdd: pisemna opinia bieglej z zakresu (...), k. 272-279, ustna opinia uzupeliajaca bieglej z zakresu (...), k. 296-
verte- k. 279-verte, min. 00:02:31-00:17:57, nagranie audio-video, k. 299)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na czeSciowe uwzglednienie.

Konsumentom D. B. i U. B., na rzecz ktérych wytoczyt powodztwo Miejski Rzecznik Konsumentéw w P., przystugiwato
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...), polozonego w P. T. przy ul. (...), ktory
to lokal, jak i pozostale lokale w tym budynku mieszkalnym, zostal wybudowany przy udziale §rodkéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego.

Zasady dotyczace rozliczenia pomiedzy spoldzielnia mieszkaniowa a bylym czlonkiem spdéldzielni z tytulu wygasniecia

spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego uregulowane s w art. 11 ust. 2, ust. 2', ust. 2° ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. Uz 2013r., poz. 1222). Powyzsze przepisy przewiduja, iz w przypadku wygaéniecia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spoldzielnia zobowigzana jest, z zastrzezeniem art. 15,
oglosi¢ przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu, w ktérym pierwszenstwo nabycia majg czlonkowie
spo6ldzielni, a warunkiem przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu jest wplata przez nabywce warto$ci rynkowej lokalu.
Spoldzielnia za$ wyplaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu, ktéra nie moze by¢ wyzsza od kwoty,
jaka spoéldzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu. Z wartoSci rynkowej lokalu potraca sie
przypadajaca na ten lokal cze$¢ zobowiazan spoldzielni zwiazanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, a
jezeli spoldzielnia skorzystala z pomocy uzyskanej ze Srodkéw publicznych lub innych §rodkow, potraca sie rowniez
nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji.

W niniejszej sprawie powyzsza regulacja nie moze jednakze stanowi¢ podstawy rozliczenia pomiedzy powodami a
pozwana spotdzielnig z uwagi na to, iz lokal mieszkalny, co do ktérego stuzyto powodom spéldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, zostal wybudowany przy udziale srodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Zgodnie za$ z regulacjg zawarta w art. 12" ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spbldzielniach mieszkaniowych (Dz.
U z 2013r., poz. 1222) lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wybudowanego przy udziale Srodkoéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego nie moglo by¢ przeksztalcone w prawo wlasnoéciowe ani w odrebng wlasno$¢, a zatem
nie moze by¢ takze przedmiotem przetargu. Ten stan prawny ulegl zmianie z dniem 11 pazdziernika 2011r., kiedy to

przepis art. 12" ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spdldzielniach mieszkaniowych zostal uchylony na mocy
ustawy z dnia 19 sierpnia 2011r. o zmianie ustawy o niekt6érych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U nr 201, poz. 1180).

Jednakze pomimo uchylenia powyzszego przepisu, nadal obowigzuje norma art. 15 e ust. 2 ustawy o niektoérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn. Dz. U z 2013r., poz. 255 z p6Zn. zm). Wobec czego



nadal niedopuszczalne jest przeksztalcenie w prawo wlasnoSciowe lub odrebna wlasnosé spéldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego wybudowanego przy udziale rodkow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a wiec
nadal prawo to nie moze by¢ zbyte w zaden sposob. Z tych wzgledow w razie wygasniecia prawa do takiego lokalu,
spoldzielnia nie moze zby¢ go w trybie przetargu, a tym samym uzyskac¢ za nie kwoty odpowiadajacej wartosci
rynkowej. Do rozliczer z bylym czlonkiem nie moga wiec mie¢ zastosowania zasady okre$lone w art. 11 ust. 2, ust. 2" i

ust. 2% ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i spoldzielnia nie moze wyplacié¢ bytlemu cztonkowi warto$ci rynkowe;
lokalu, ktorej nie uzyskala, bowiem jako podmiot prowadzacy dzialalno$é bez osiagania zysku, nie posiada innych
zrodel, z ktérych wyplaty takiej moglaby dokonac.

Skoro ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych nie reguluje zasad powyzszych rozliczen, nie reguluje tych kwestii
takze statut pozwanej spoldzielni (nie moze tego regulowa¢ statut zgodnie z wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z
dnia 27 czerwca 2013r. stwierdzajacy niezgodno$é z konstytucja art. 8 pkt 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych),
to podzielajac w pelni stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 marca 2014r. w sprawie V CSK
194/13 konieczne jest zastosowanie w drodze analogii przepisu normujacego sytuacje najbardziej zblizone, a taka
norma jest art. 10 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, regulujacy kwestie wkladu mieszkaniowego, jaki
obowigzany jest uisci¢ czlonek ubiegajacy sie o spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Przy czym, jak wskazal Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 17 listopada 2009r. III CZP 81/09, przepis ten powinien by¢ stosowany odpowiednio, a
wiec z uwzglednieniem, ze chodzi o lokal uzywany, do ktérego wygasto prawo innego czlonka, co oznacza, iz wysoko§é
wkladu nie musi by¢ $ciéle taka sama, jak w chwili powstania tego prawa i nabycia go przez poprzedniego czlonka.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych czlonek spoéldzielni ubiegajacy sie o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wnosi wklad wg zasad okre§lonych w statucie
odpowiadajacej roznicy pomiedzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal a uzyskana przez sp6ldzielnie pomoca
ze $rodkéw publicznych lub z innych Srodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Jezeli cze$é
wkladu mieszkaniowego zostala sfinansowana z zaciagnietego przez spéldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu, czlonek jest obowigzany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czeSci
przypadajacej na jego lokal.

Stosujac w drodze analogii powyzszy przepis art. 10 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych Sad ustalil zasady
na jakich winno by¢ dokonane rozliczenie pomiedzy powodami z pozwana spo6ldzielnia.

Jak wynika z niekwestionowanych przez zadna ze stron dokumentéw przedstawionych przez Spoéldzielnie w postaci
rozliczenia wkladu mieszkaniowego (k. 184), warto$¢ wniesionego przez powodéw wkladu mieszkaniowego wynosi
35.133,83 zl, koszt budowy tego lokalu wyniést 110.178,00 zt. Wobec powyzszego wniesiony wklad mieszkaniowy
stanowit 31,89 % kosztow budowy tegoz lokalu. Tak ustalony wspolczynnik nalezy odnie$¢ do aktualnej warto$ci
rynkowej lokalu, ustalonej przez biegla z zakresu (...) na kwote 135.700 zi. Wobec powyzszego nalezna powodom
kwota z tytulu rozliczenia w zwiazku z wygasnieciem spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

wynosi 43.275,00 zl.

Sad przyjal jako podstawe do dokonania powyzszego rozliczenia warto§¢ rynkowa przedmiotowego lokalu
mieszkalnego okres§lona przez biegla z zakresu (...). W ocenie Sadu powyzsza opinia jest na tyle kategoryczna i
przekonujaca, ze wystarczajaco wyjadnia zagadnienia wymagajace wiadomosci specjalnych. Nie zostala skutecznie
podwazona przez zadna ze stron niniejszego procesu.

Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z
zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é wyceny przedmiotowego lokalu mieszkalnego, przy uwzglednieniu
szczegblnego charakteru prawa, jakie bedzie przystugiwaé nabywcy spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu bez
mozliwo$ci przeksztalcenia tego prawa w odrebna wlasnosé. W ocenie Sadu przeprowadzenie powyzszego dowodu
nie stluzyto wyjasnieniu faktow majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, a zgodnie z art. 227 k.p.c. tylko
taki winien by¢ przedmiot dowodu.



W ocenie Sadu, zwazywszy na przyjete kryteria rozliczenia z tytulu wygasniecia spo6ldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, kluczowa kwestig bylo ustalenia rynkowej wartoSci przedmiotowego lokalu mieszkalnego i w
tym zakresie opinia bieglej C. U. spelnia wszystkie stawiane przez sad wymogi. Jak podkreslila bieglta nie jest mozliwie
okreslenie rynkowej warto$ci tegoz lokalu przy przyjeciu, iz nie jest mozliwe przeksztalcenie spoldzielczego prawa do
lokalu w odrebna wlasnos¢. Biegla wskazala takze, iz przy takim okresleniu przedmiotu przetargu jak czyni to pozwana
Spoéldzielnia nigdy nie dojdzie do zbycia tegoz prawa.

Brak jest podstaw do uznania zasadno$ci stanowiska strony powodowej, iz malzonkowie B. wplacili na poczet kredytu
kwote 29.177,53 zl, ktéra spowodowala zwiekszenie kwoty wkladu wniesionego przez bylych czlonkéw spoldzielni, a
tym samym wzrost procentowej warto$ci wkladu. Powyzsza kwota rzeczywiScie zostala zaptacona wlatach 2001-2011,
ale byla to jedynie kwota przeznaczona na splate odsetek od kredytu zaciggnietego na wybudowanie lokalu. Oznacza
to, iz wplacone kwoty nie spowodowaly splaty kredytu, a tym samym nie spowodowaly procentowego wzrostu wkltadu
mieszkaniowego bylych czlonkéw w stosunku do wkladu mieszkaniowego z daty ustanowienia prawa.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. na rzecz konsumentéow —
powoddw na rzecz ktorych powddztwo wytoczyl Miejski Rzecznik Konsumentéw w P. - D. B.i U. B. kwote 43.275,00
zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 marca 2012r.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., zasadzajac odsetki ustawowe od dnia 1 marca 2012r., tj. od dnia
nastepnego po uplywie zakreslonego przez powodoéw terminu spelnienia na ich rzecz Swiadczenia (przedsadowe
wezwanie do zaplaty — k. 14).

W pozostalym zakresie powodztwo zostalo oddalone jako nie znajdujace prawnego ani faktycznego uzasadnienia.
Dzialajacy na rzecz konsumentéw Miejski Rzecznik Konsumentéw w P. po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa
zadal zasadzenia kwoty 84.052,80 zl. W $wietle przywolanej powyzej argumentacji sad uznal, iz zagdanie powyzsze
ponad zasgdzona kwote 43.275,00 zl nie zasluguje na uwzglednienie, w szczeg6lnosci brak jest podstaw do
uwzglednieniu w rozliczeniu kwoty 29.177,53 zl, ktora zostala zaplacona w latach 2001-2011, ale byla to jedynie kwota
przeznaczona na splate odsetek od kredytu zaciagnietego na wybudowanie lokalu, tym samym nie spowodowala
zwiekszenia kwoty wkladu wniesionego przez bylych czlonkéw spoldzielni a przez to nie mogla spowodowaé wzrostu
procentowej wartoSci wkladu.

Na podstawie art. 355 k.p.c. w zwigzku z art.. 203 k.p.c. Sad umorzyt postepowanie w zakresie zadania zasgdzenia
kwoty 59.947,20 zl z uwagi na cofniecie pozwu w powyzszym zakresie.

Na podstawie art. 100 k.p.c. w zwiazku z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych Sad nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim
kwote 586,00 zt tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych od uwzglednionej cze$ci powoddztwa.

Na podstawie art. 102 k.p.c. w zwigzku z art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o0 kosztach sadowych w
sprawach cywilnych Sad nie obciazyl strony powodowej obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz pozwanej
Spoéldzielni Mieszkaniowej majac na uwadze charakter roszczenia objetego pozwem w niniejszej, okoliczno$¢ iz od
2012r. powodowie pomimo opuszczenia lokalu mieszkalnego nie otrzymali zadnej naleznosci z tytulu rozliczenia
wniesionego wkladu mieszkaniowego, co spowodowalo konieczno$é wystapienia na droge postepowania sadowego.



