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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzeénia 2014 r.
Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Malgorzata Wqchala
po rozpoznaniu w dniu 29.08.2014 r.
we Wroclawiu
na rozprawie
sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.
przeciwko (...) Bankowi (...) S.A. w W.
z udzialem A. K. jako interwenienta ubocznego po stronie powoda
o nakazanie ewentualnie ustalenie
I. oddala powodztwo;
II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego 7 217 zt kosztéw procesu;
III. oddala wniosek pozwanego o zasadzenie na jego rzecz od interwenienta ubocznego kosztéw procesu;
IV. obciaza Skarb Panstwa niepokrytymi kosztami sadowymi.
UZASADNIENIE
Powod Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. w pozwie wniesionym przeciwko (...) Bankowi (...) S.A. w W. wystapil o:

- uksztaltowanie stosunku prawnego wynikajacego z umowy kredytowej z dnia 25.11.1991 r. i nakazanie zgloszenia
lokali o nr (...), polozonych przy ul. (...) we W., do pomocy panstwa w splacie kredytu mieszkaniowego, w tym
do przejSciowego wykupu odsetek ze srodkéw budzetu panstwa z tytulu splaty kredytu mieszkaniowego, zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 30.11.1995 r. 0 pomocy panstwa w splacie niekt6érych kredytéw mieszkaniowych, refundacji
bankom wyplaconych premii gwarancyjnych oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115) z
przepisami wykonawczymi,

- ewentualnie ustalenie, ze lokale o nr (...), polozone przy ul. (...) we W., powinny zosta¢ objete pomocg panstwa
w splacie kredytow mieszkaniowych, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 30.11.1995 r. o pomocy panstwa w
splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych oraz zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nt 119, poz. 1115) z przepisami wykonawczymi.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze w dniu 25.11.1991 r. zostala zawarta umowa o kredyt pomiedzy nim a
(...) Bankiem (...). Na postawie umowy Bank udzielit Spbldzielni kredyt na sfinansowanie kosztéw budowy budynku



mieszkalnego przy ul. (...) we W.. W § 4 umowy strony ustalily szczegblowe warunki wykorzystania kredytu, w tym
miedzy innymi, ze kredyt zostanie wykorzystany zgodnie z celem, na ktory zostal udzielony, tj. na sfinansowanie
kosztéw budowy budynku mieszkalnego (§ 1 ust. 5). Pozwany bank zastrzegl sobie ponadto prawo kontrolowania
budowy w trakcie jej realizacji (§ 4 ust. 3).

Aneksem nr (...) z dnia 22.12.1993 r. Spoéldzielni zostal przyznany dodatkowy kredyt w kwocie 3 717 349 000 zl, do
lacznej kwoty 16 438 734 000 zk. Aneks przewidywal, ze splata kredytu objeta zostanie pomoca panstwa (przeniesienie
80 % kredytu do splaty dlugoterminowej na 40 lat). Aneksem nr (...) z dnia 29.06.1994 r. ustalono nowy termin
zakonczenia zadania inwestycyjnego objetego kredytem — na dzieh 30.06.1994 r. oraz okreslono oprocentowanie
kredytu wedlug zmiennej stopy procentowej ustalonej w uchwalach Zarzadu (...). Ostateczna data zakonczenia
inwestycji zostala ustalona aneksem nr (...) z dnia 27.10.1994 r. na dzieh 07.11.1994 r. Protokolem odbioru i
przekazania do uzytku budynku mieszkalnego wraz z przylaczami i zagospodarowaniem terenu we W. przy ul. (...) z

dnia 30.06.1994 1. stwierdzono, ze przedmiotem odbioru jest: a) budynek o kubaturze 13 160, 60 m3, skladajacy siez 5
kondygnacji i 48 mieszkan, w tym 4 mieszkan typu M2, 16 mieszkan typu M3, 10 mieszkan typu M4, 6 mieszkan typu
M% i 4 mieszkan typu M, b) lokale socjalne i ustugowe z przeznaczeniem na siedzibe spotdzielni, komorki lokatorskie,
pralnie i pomieszczenia gospodarcze, pomieszczenia na wdzki i rowery oraz transformacje, roboty niekubaturowe w
postaci drég, trawnikow, §mietnika, elewacji.

Przez caly okres trwania inwestycji pozwany bank kontrolowal budowe i sposéb wykorzystania kredytu, do czego byt
uprawiony na podstawie § 4 ust. 3 umowy oraz art. 74 ustawy — Prawo Bankowe. W toku kontroli przeprowadzonej
przez pozwanego w roku 1993 oraz 1994, w ostatniej fazie budowy, stwierdzono, ze 9 lokali przygotowanych zostalo
na cele biurowe. Lokale te aneksem nr (...) zostaly wylaczone z kredytowania z uwagi na zmiane ich funkcji na
uzytkowa. W pozostalym zakresie pozwany nie kwestionowal sposobu wykorzystania kredytu oraz zakresu pomocy
panstwa w jego splacie. Pozwany posiadal szczeg6lne uprawienia kontrolne takze na podstawie ustawy z dnia
30.11.1995 r. 0 pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, refundacji bankom wyplaconych
premii gwarancyjnych oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1115). Przepis art. 6 ust. 2 w/
w ustawy stanowil, ze banki sg obowigzane wobec Skarbu Panistwa do administrowania i egzekwowania zadluzenia
kredytobiorcow z tytulu przejéciowego wykupienia odsetek od kredytéw mieszkaniowych. Ponadto obowiazki
pozwanego jako administratora pomocy panstwa w splacie kredytow mieszkaniowych zostaly skonkretyzowane
osobng umowa zawartg z Ministrem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Ministrem Finanséw. Pozwany
rowniez w okresie 1995-1999 nie kwestionowat zgodnos$ci wykorzystania pomocy panstwa z powolang wyzej ustawa.

W dniach 09.10.1998 r. — 19.10.1999 r. Urzad Kontroli Skarbowej we W. przeprowadzil kontrole prawidlowosSci
rozliczen z tytulu przejSciowego wykupienia przez budzet panstwa odsetek od kredytow mieszkaniowych oraz
prawidlowos$ci dokonania umorzen tych odsetek miedzy innymi w zakresie inwestycji przy ul. (...) we W.. W wyniku
kontroli UKS stwierdzil, ze w badanym okresie spoldzielnia wykazywala w analitycznej ewidencji zadluzenia z tytutu
kredytu mieszkaniowego lokale, w ktérych prowadzona byla dzialalnos$é gospodarcza (m.in. lokale polozone we W.
przy ul. (...)), a nie splacone odsetki od kredytu mieszkaniowego przypadajace na te lokale podlegaly przejSciowemu
wykupieniu ze rodkéw budzetu panstwa. UKS uznal, ze przeznaczenie lokali mieszkalnych na inne cele niz mieszkalne
jest zmiang funkcji tych lokali w zwiazku z czym w odniesieniu do tych lokali nie maja zastosowania przepisy zawarte
w rozporzadzeniach RM dotyczace pomocy budzetu panstwa w splacie kredytow mieszkaniowych, bowiem pomoc ta
przystuguje tylko lokalom mieszkalnym. Podkres§lila, ze juz z wnioskdw o przydziat lokali oraz p6zniejszych oswiadczen
lokator6w wynikalo, ze w okreslonym zakresie bedzie w nich prowadzona dzialalno$é¢ zarobkowa.

W roku 2008 Spoéldzielnia Mieszkaniowa, zgodnie z Zadaniem banku wskazala lokale mieszkalne, ujete w ewidencji
analitycznej, w ktorych prowadzona byla dzialalnoé¢ gospodarcza (do roku 2004 dzialalno$é zawodowa prawnicza,
w zroznicowanym zakresie). Dopiero od IV kwartalu 2008 r. lokale te zostaly przez bank pominiete w zgloszeniu do
przejSciowego wykupienia odsetek ze §rodkow budzetu panstwa. W zwigzku z powyzszym pozwany Bank wystapil
z zadaniem uregulowania zasad splaty udzielonego kredytu. W dniu 31.03.2011 r. pomiedzy pozwanym Bankiem a
powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa zawarty zostal aneks nr (...) do umowy o kredyt z dnia 25.11.1991 r. Aneks



ten miat by¢ jedynie wstepem do dalszych rozmdéw, co potwierdza odeslanie do koniecznosSci zawarcia z lokatorami
umoéw ugody dotyczacych poszczegdlnych lokali. Przede wszystkim ustalenia zawarte w protokole uzgodnien z dnia
10.12.2010 r. zakladaly wprost podpisanie uméw ugody z przystapieniem do dlugu lokator6w. Umowy te nie zostaly
zawarte do dnia dzisiejszego z uwagi na stanowisko wlascicieli mieszkan co do braku podstaw wylaczenia ich lokali
Z pomocy panstwa.

Powdd podnidsl, ze aneks nr (...) zostal zawarty wobec braku waznej podstawy faktycznej i prawnej, a jako taki jest
niewazny zgodnie z art. 58 ke, strony za$ sa zwigzane postanowieniami umowy oraz jej anekséw nr (...), pozwany jest
za$ zobowigzany zglosi¢ do objecia pomoca panstwa w splacie kredytow mieszkaniowych lokale o nr (...), polozonych
przy ul. (...).

Powod wskazal, ze majac na uwadze przestawiony stan faktyczny stanowisko pozwanego o wylaczeniu wskazanych
lokali z pomocy panstwa w splacie kredytu mieszkaniowego nie jest trafne. Zgodnie z art. 3 ust. 1 obowigzujacej
w dacie zawarcia umowy o kredyt z dnia 25.11.1991 r. ustawy z dnia 28.12.1989 r. o uporzadkowaniu stosunkow
kredytowych (Dz.U. Nr 74, poz. 440), kredytobiorcom mogla by¢ udzielona pomoc polegajaca na pokrywaniu ze
$rodkoéw budzetowych czeéci zadluzenia wobec banku lub cze$ci naleznego bankowi oprocentowania. Srodki, kierunki
i cele przeznaczone na udzielenie tej pomocy, okreéla ustawa budzetowa. Szczegdlowe zasady oraz tryb udzielana
pomocy panstwa okre$lone zostaly w rozporzadzeniach RM z dnia 16.05.1994 r. w sprawie zasad i trybu wykupienia
1994r. nalezno$ci bankow z tytutu odsetek od kredytoéw mieszkaniowych oraz sposobu rozliczen z tego tytulu (Dz.U. Nr
61, poz. 256) oraz z dnia 21.03.1995 r. w sprawie zasad i trybu wykupienia w 1995 r. naleznos$ci bankow z tytulu odsetek
od kredytow mieszkaniowych oraz sposobu rozliczen z tego tytutu (Dz.U. Nr 31, poz. 159). Ustawa z dnia 28.12.1989 r.
utracita moc w zakresie uregulowanym ustawa z dnia 30.11.1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych
(Dz.U. z 1996 1., Nr 5, poz. 32). Ustawa ta okreSla zasady przyznawania bankom $rodkéw z budzetu panstwa,
okre§lonych w ustawie budzetowej, ktore udzielily kredytéw mieszkaniowych, splacanych na warunkach okreslonych
przez Rade Ministréw, oraz bankom prowadzacym obstuge rachunkéw wkladow oszczedno$ciowych na ksigzeczkach
mieszkaniowych, jak réwniez zasady udzielania premii gwarancyjnych (art. 1 ust. 1 i 2). Pomoc panistwa w splacie
kredytu mieszkaniowego zaciggnietego przez powoda u pozwanego polega na (art. 4 ust. 1): przej$ciowym wykupieniu
ze $rodkoéw budzetu panstwa odsetek od kredytéw mieszkaniowych oraz docelowo umorzeniu czeéci zadluzenia
kredytobiorcow z tytulu przej$ciowego wykupienia odsetek od kredytow mieszkaniowych. Jezeli kredyt, o ktorym
mowa w art. 1 ust. 2 ustawy, zostal zaciagniety przez spdldzielnie mieszkaniowa, umorzenie nastepuje pod warunkiem
prowadzenia przez te spéldzielnie analitycznej ewidencji zadluzenia z tytulu kredytu wraz z odsetkami, z podzialem
na lokale zajmowane przez poszczeg6lnych czlonkéw spoéldzielni lub osoby niebedace czlonkami spoldzielni, ktorym
przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu oraz umozliwienia bankowi kontroli tej ewidencji (art. 4
ust. 4). Z powyzszego wynika wbrew stanowisku pozwanego, ze powdd spelnia, rowniez w odniesieniu do spornych
lokali, kryteria uprawniajgce do przejSciowego wykupu odsetek ze srodkéw budzetu panstwa. Powod splaca bowiem
kredyt mieszkaniowy, zaciagniety u pozwanego, do ktérego znajduje zastosowanie art. 1 ust. 2 powolanej ustawy z
dnia 30.11.1995 r. Ustawodawca nie przewidzial dalszych wymogdéw ustawowych dla skorzystania z pomocy, w tym
zasiedlenia mieszkania objetego pomoca (zamieszkania w lokalu). Ustawodawca nie okreslil tez inaczej celu udzielenia
pomocy panstwa, anizeli poprzez wskazanie, ze przepisy ustawy stosuje sie do kredytéw mieszkaniowych udzielonych
i splacanych na warunkach okreélonych przez Rade Ministroéw. Ratio legis powolanej ustawy z dnia 30.11.1995 r.
odnosié nalezy nie tyle do pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, co ograniczeniu skutkéw hiperinflacji,
co bylo konsekwencja wprowadzonych 6wczesnie zmian ustrojowych i ekonomicznych. Przelom lat 8o-tych i 9o-
tych charakteryzowat sie naglym wzrostem kosztéw budowy spowodowanych hiperinflacja. Mialo to bezposredni
wplyw na kwoty podlegajace umorzeniu kredytu w dniu rozliczenia inwestycji. Wzrostowi cen w budownictwie
towarzyszyl gwaltowny wzrost oprocentowania kredytow. Jednoczesnie ustawodawca dopuscil mozliwo$é stosowania
stawek oprocentowania majacych charakter zmienny, co zreszta bylo jednym z podstawowych warunkéw budowania
sprawnego sytemu bankowego. Oznacza to, ze pomoc panstwa byla ukierunkowana na umozliwienie okre$lonej
grupie spolecznej dostosowania sie do nowych realiow gospodarczych (hiperinflacja). Nalezy doj$¢ do wniosku,
ze zalozeniem ustawodawcy bylo stworzenie systemu, w ktérym banki beda mogly funkcjonowaé jako prawidlowe



instytucje kredytowe, chronigc z drugiej strony kredytobiorcow pozostawionych w nowej sytuacji gospodarczej,
finansowej. Analizowana regulacja pozwala bowiem bankom na stosowanie zmiennych stop oprocentowania, z drugiej
strony sankcjonuje przejecie przez panstwo negatywnych dla kredytobiorcéw konsekwencji, zwigzanych z inflacja.
Wyrazem powyzszego byla rowniez ustawa z dnia 30.11.1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych.

Powdd wskazal dalej, ze przedstawiony kontekst gospodarczy jednocze$nie wskazuje, ze intencja ustawodawcy
nie bylo ograniczenie kregu potencjalnych odbiorcéw pomocy panstwa, poprzez sformulowanie szczegétowych
kryteriow podmiotowych oraz przedmiotowych, w tym co do sposobu korzystania z lokalu, badZ ograniczen w
tym zakresie. Pomoc mogla by¢ udzielana w kazdym wypadku, jednak lokale objete pomoca musialy spelniaé
funkcje mieszkalng w rozumieniu prawa budowlanego. Przede wszystkim tego rodzaju wymogi lub ograniczenia
w korzystaniu z lokali mieszkalnych nie zostaly wyrazone w powolanych przepisach. W szczegolnosci, warunkiem
objecia pomoca panstwa nie bylo zasiedlenie lokalu, czy tez zamieszkiwanie w nim przez okres§lony czas, prowadzenie
badz zaniechanie dzialalnoSci zarobkowej w odniesieniu do lokalu mieszkalnego. Powyzsze stanowisko powoda
potwierdzilo Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w piSmie z dnia 20.01.2012 r.,
stwierdzajac, ze umorzenie czeéci zadluzenia kredytobiorcow z tytulu przej$ciowego wykupienia odsetek od kredytow
mieszkaniowych, nastepuje pod warunkiem prowadzenia przez te spoéldzielnie analitycznej ewidencji zadluzenia
z tytulu kredytu wraz z odsetkami, z podzialem na lokale zajmowane przez poszczegélnych czlonkéw spoéldzielni
lub osoby niebedace czlonkami spoldzielni, ktérym przystuguje spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, oraz
umozliwienia bankowi kontroli tej ewidencji. Ponadto, kredytobiorca jest zobowigzany do dokonywania terminowych
sptat w wysokoéci wynikajacej z art. 7 ustawy, tj. wg normatywu. W piSmie tym ponadto wskazano, ze ustawa
nie zawiera przepisow regulujacych zakres i obowiazkéw czy tez ograniczen dotyczacych kredytobiorcéw, ktorym
przystuguje prawo do lokalu mieszkalnego, w zakresie korzystania z tego lokalu.

Powdd dodal, ze obecnie funkcjonujg dwa odrebne systemy pomocy panstwa w splacie kredytow: system dotyczacy
tzw. starego portfela w ramach ustawy z dnia 30.11.1995 r. oraz system pomocy panstwa udzielanej rodzinom w
celu nabywaniu wlasnego mieszkania. Do dnia wejScia w zycie nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wlasnego mieszkania, z dnia 31.08.2011 r., posiadaly one wspdlny mianownik, tj. nie ograniczaly one w
zaden spos6b korzystajacego z pomocy w wykorzystywaniu lokalu, w tym do oddawania go r6wniez w najem. Dopiero
w wyniku nowelizacji zmieniono definicje legalng kredytu preferencyjnego. Jest to wiec kredyt, do oprocentowania
ktérego stosowane sa doplaty na zasadach okre§lonych w w/w ustawie, jednak zgodnie z nowelizacja udzielony
na zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych docelowego kredytobiorcy. W aktualnym stanie prawym (tzw.
rodzina na swoim) wynajecie mieszkania lub domu osobom trzecim stanowi naruszenie w/w warunku, jego celem
bowiem nie jest zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych docelowego kredytobiorcy, lecz oséb trzecich, ktore
staja sie najemcami. Umowy najmu zawarte jednak przed nowelizacja nie powoduja naruszenia przepisow ustawy.

Powod podkreslil, Ze ustawa z dnia 30.11.1995 r. 0 pomocy panstwa w splacie niektorych kredyto6w mieszkaniowych,
udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplacanych premii gwarancyjnych nie okreslala
jednoznacznie celu udzielonej pomocy, tj. zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Cel ten zostal wprost
okre$lony w nowelizowanej w roku 2011 ustawie z dnia 08.09.2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania (Dz.U. Nr 183, poz. 1354 z p6zn. zm.) powolywanej przez pozwanego w kierowanej do powoda
korespondencji. Definicja kredytu preferencyjnego (art. 2 pkt 3 ustawy) wskazuje, ze celem udzielenia takiego kredytu
jest zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych docelowego kredytobiorcy.

Powod wskazal dalej, ze przepisy art. 5 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o finansowym wsparciu rodzin i innych os6b
w nabywaniu wlasnego mieszkania okre$lajg rodzaje inwestycji (cele szczegblowe), jakie moga byé finansowane
kredytem preferencyjnym Sa to m.in. zakup (na rynku pierwotnym lub wtérnym) lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Art. 9 ust. 4 w/w ustawy okreéla podstawy postawienia kredytu preferencyjnego w stan
natychmiastowej wymagalnosci, w przypadku ktérych powstaje obowigzek zwrotu kwoty stanowiacej rownowarto$é
zastosowanych doplat. Jednym z nich jest wykorzystanie kredytu preferencyjnego w czeSci lub w caloéci niezgodnie
z celem, na jaki zostal udzielony. Oznacza to, ze po zawarciu umowy kredytu preferencyjnego, w okresie stosowania



doplat, kredytobiorca nie moze zmieni¢ rodzaju finansowanego kredytem lokalu na inny niz mieszkalny — nie
moze wiec przeksztalci¢é lokalu mieszkalnego na uzytkowy czy tez wyodrebni¢é w czeSci swojego mieszkania
lub domu lokalu uzytkowego. Ponadto, w opinii Ministerstwa Infrastruktury, przepisy ustawy o finansowym
wsparciu rodzin i innych os6b w nabywaniu wlasnego mieszkania nie wykluczaja mozliwoSci zarejestrowania przez
docelowego kredytobiorce prowadzonej przez niego jednoosobowej dziatalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym
lub domu jednorodzinnym, ktérego zakup zostal sfinansowany kredytem preferencyjnym, a warunkiem dalszego
stosowania doplat jest zachowanie okreSlonego w ustawie celu wykorzystania lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego finansowanego kredytem preferencyjnym, tj. zaspokajanie wlasnych potrzeb mieszkaniowych
docelowego kredytobiorcy. W przypadku zarejestrowania przez docelowego kredytobiorce prowadzonej przez niego
dzialalnosSci gospodarczej w mieszkaniu lub domu, ktérego zakup zostal sfinansowany kredytem preferencyjnym,
uzaleznione jest to od spelnienia dwéch warunkéw: 1/ lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny powinien w dalszym
ciggu shuzy¢ zaspokajaniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych docelowego kredytobiorcy, 2/ fakt zarejestrowania
dzialalnoSci gospodarczej nie moze wiaza¢ sie z koniecznoScia dokonania zmiany sposobu uzytkowania lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jednakze, w opinii Ministerstwa Infrastruktury, zmiany te dotycza jedynie
stanéw faktycznych od dnia wejécia z zycie nowelizacji. Bledne jest wiec stanowisko pozwanego, powolujacego
sie rzekomo na przytoczona interpretacje Ministerstwa Infrastruktury, ze pomoc panstwa w splacie kredytow
mieszkaniowych jest wylaczona zawsze w sytuacji prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.

Powo6d wskazal dalej, ze przepisy ustawy z dnia 30.11.1995 r. nie zawieraja przepiséw ograniczajacych korzystanie
z lokalu objetego pomoca. Gdyby taka byla intencja ustawodawcy, podobne ograniczenia w korzystaniu z lokalu
zostalyby wprowadzone do w/w ustawy, w tym w szczegélno$ci warunek przeznaczenia pomocy na zaspokojenie
wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Konsekwentnie ustawa z dnia 30.11.1995 r. nie naklada na lokatora, ktérego
mieszkanie objete jest pomocna panstwa ani tez na sp6ldzielnie mieszkaniowe, obowigzku informowania o sposobie
korzystna z lokali. Odmiennie, okreSlenie celu wykorzystania pomocy, zgodnie z ustawg o finansowym wparciu
rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania, zdeterminowalo wprowadzenie obowigzkéw informacyjnych po stronie
kredytobiorcy. W wyniku nowelizacji, docelowy kredytobiorca jest zobowigzany do pisemnego informowania banku
kredytujacego o fakcie dokonania w okresie stosowania doplat zmiany sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, na ktérego zakup lub budowe zostal udzielony kredyt preferencyjny, na cele inne
niz zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Niewykonanie tego obowigzku skutkuje wypowiedzeniem
przez bank kredytujacy umowy kredytu preferencyjnego i postawieniem wynikajacej z tej umowy wierzytelnoéci
w stan natychmiastowej wymagalnoSci, a w konsekwencji skutkuje to tez koniecznoS$cia zwrotu kwoty stanowiacej
réwnowarto$¢é zastosowanych wezeéniej doplat. Ustawa z dnia 30.11.1995 r. nie okreélala zas celu wykorzystania lokalu
objetego pomoca. Brak jakichkolwiek obowiazkéw informacyjnych przewidzianych w ustawie potwierdza tylko taki
stan rzeczy.

Powod stwierdzil, ze w konteksécie powyzszego bledne jest stanowisko pozwanego, opierajace sie przede wszystkim
na ustaleniach kontroli UKS, ze kwestionowane lokale nie posiadaja funkcji mieszkaniowej, bowiem byla w
nich prowadzona, nawet incydentalnie i na niewielkiej powierzchni, dzialalnoé¢ zarobkowa. W dacie rozpoczecia
korzystania z pomocy panstwa oraz w chwili prowadzenia i zakonczenia inwestycji obowiazywala ustawa z dnia
24.10.1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229), ktéra nie zawierala definicji budynku mieszkalnego i
lokalu mieszkalnego. Rowniez ustawa z dnia 07.07.1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414) nie zawierala
definicji budynku mieszkalnego, natomiast w art. 3 pkt 2a zdefiniowany zostal budynek mieszkalny jednorodzinny
(jako budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych stanowigcy konstrukeyjnie samodzielna calo$¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie
wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30 % powierzchni caltkowitej budynku. Z powyzszego wynika, ze wydzielenie w budynku lokalu
uzytkowego nie przekresla jego funkcji mieszkaniowej i pozwala traktowa¢ jako budynek mieszkalny takze budynek,
w ktérym wydzielony zostal — obok lokalu mieszkalnego — lokal uzytkowy. Zatem sam fakt znajdowania sie w
budynku przy ul. (...) w W. lokali uzytkowych nie pozwala na przyjecie, ze budynek ten utracitby przymiot budynku
mieszkalnego. Budynek ten, zarébwno w dacie zawierania umowy o kredyt, jak réwniez zakonczenia inwestycji i



rozpoczecia jej rozliczenia z bankiem, w dokumentacji technicznej uyjmowany byt i jest nadal jako budynek mieszkalny.
W dacie inwestycji obowigzywala ustawa z dnia 16.09.1982 r. — Prawo spoéldzielcze (Dz.U. Nr 30, poz. 210), a
od dnia 01.01.2001 r. ustawa z dnia 15.12.2000 r. 0 spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r., Nr 119,
poz. 1116). Prawo spoéldzielcze nie zawieralo definicji lokalu mieszkalnego, nie odsylalo réwniez do innego aktu
prawnego. Dopiero w art. 2 ust. 1 ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych ujete zostato odestanie do definicji lokalu
mieszkalnego zawartej w ustawie o wlasnoéci lokali (art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r., Nr
80, poz. 903) stanowil, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespdl izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi shuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych; przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne). Pozwany mylnie
uznal, ze okreSlenie ,sluza” nalezy interpretowaé dostownie, tj. w tym znaczeniu, ze lokal ten musi by¢ zamieszkaly.
Przepis ten nalezy interpretowac z uwzglednieniem przepiséw prawa budowlanego, w ten sposob, ze dany lokal zostal
i jest przystosowany do peklienia funkcji mieszkalnej. Chodzi o warunki techniczne (warunki, jakie muszg zostaé
spelnione do wydania zas§wiadczenia o samodzielnoSci lokalu mieszkalnego, a w konsekwencji do jego wyodrebnienia),
nie za$ o to, czy faktycznie dany lokal bedzie zamieszkaty. Okoliczno$¢ czy dany lokal jest zamieszkaly jest indyferentna
prawie.

Co do ewentualnej zmiany funkgcji lokali bedacych przedmiotem zadania pozwu z mieszkalnych na ustlugowe oraz
wplywu ewentualnej zmiany sposobu uzytkowania lokali na kwestie rozliczen z tytulu przej$ciowego wykupienia
przez budzet panstwa odsetek od kredytow mieszkaniowych powdd wskazal, ze w odniesieniu do zadnego z
lokali, bedacych przedmiotem tego powoddztwa, nie mialy miejsce przerdbki w zakresie prowadzacym do zamiany
pierwotnie zalozonej funkeji, wymagajace w konsekwencji zgloszenia, nie zaszly tez zmiany w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego, pracy, a takze zdrowotne, higieniczne sanitarne, ochrony sSrodowiska oraz wielko$¢ lub
uklad obciazen. W datach przydzielenia poszczeg6lnych lokali wszystkie one mialy wykazang funkcje mieszkalna,
zgodnie z dokumentacje techniczno — budowlang, przy czym w odniesieniu do lokalu przy ul. (...) juz we wniosku o
przydziat znajduje sie adnotacja wnioskodawcy, ze w cze$ci mieszkania bedzie prowadzona dziatalno$é¢ gospodarcza.

Dodatkowym uzasadnieniem dla takiego stanowiska jest okoliczno$¢, ze z kredytowania zostaly wylaczone tylko te
lokale, co do ktorych zostaly stwierdzone przerdbki, zmierzajace do nadania im funkcji ustugowej. Byly to lokale
usytuowane na parterze, objete dodatkowa decyzja nr (...) zezwalajaca na budowe czeSci ustugowej usytuowanej na
parterze. Zatem tylko zmiana funkcji lokalu w rozumieniu prawa budowlanego prowadzilaby do pozbawienia go
statusu lokalu mieszkalnego. Lokal mieszkalny nie traci za$ takiego statusu przez fakt niezamieszkiwania w nim badz
wskutek prowadzenia w nim dzialalnosci zarobkowej. Funkcja lokalu jest mu bowiem przypisana z uwzglednieniem
warunkéw technicznych, sanitarnych itp. Dopiero dzialalno$ci tego rodzaju, ze jej prowadzenie powoduje zmiane
tychze warunkoéw, moze pociagac za soba obowiazek zmiany funkeji lokalu w trybie administracyjno — budowlanym.

Skoro zatem w dacie objecia lokali przez czlonkéw Spoéldzielni wszystkie one spelnialy kryteria lokali mieszkalnych,
brak byto podstaw do przyjecia, ze wykorzystanie kredytu nastapito niezgodnie z celem, na jaki zostal on udzielony.
Zaréwno sam budynek, jak i przedmiotowe lokale reprezentuja caly czas funkcje mieszkalng. Dlatego tez ocena
UKS oraz stanowisko pozwanego, ze zmiana funkcji lokalu w budynku kredytowanym jest wykorzystaniem kredytu
niezgodnie z celem kredytowania i stanowi naruszenie postanowien umowy kredytowej, jest nieuzasadniona, gdyz nie
doszto do zmiany funkcji czy charakteru wykorzystania przedmiotowych lokali.

Powdd dodal, ze wszelkie obowigzki samej spoéldzielni, jak i jej czlonkéw (oséb nie bedacych czlonkami, ktérym
przystuguja prawa do lokali) powinny by¢ jednoznacznie wyartykulowane. Tymczasem zaden przepis prawa nie
statuowal obowigzku spéldzielni i banku weryfikowania i kontrolowania sposobu korzystania z lokalu mieszkalnego,
objetego pomoca panstwa w splacie kredytu. Gdyby tego rodzaju obowigzek wynikat z przepiséw prawa lub uméow
laczacych strony oraz tzw. umowy tréjstronnej, przyja¢ mozna, ze bylby realizowany. W aktach lokali znajdowaly sie
informacje $wiadczgce réwniez o sposobie korzystania z lokali.



Powod podkreslit rowniez niewiazacy charakter przedstawianych przez pozwanego wynikow kontroli UKS, ktére mialy
stanowi¢ podstawe do wycofania lokalu z pomocy

panstwa.

Podsumowujgc powdd wskazal, ze w aktach prawnych okreélajacych zasady przejéciowego wykupu odsetek ze
Srodkéw budzetu panstwa brak jest jakichkolwiek zastrzezen (zakazoéw) co do dalszego sposobu wykorzystywania
lokali mieszkalnych przez czlonkéw spo6ldzielni, po otrzymaniu przydzialow, w okresie splaty kredytu. Rowniez umowa
laczaca strony oraz tzw. umowa tréjstronna zawierane przez pozwany bank i reprezentantow panstwa nie wskazuja
na tego rodzaju warunki kredytowania i udzielania pomocy w splacie.

Uzasadniajac zadanie ewentualne powod wskazal, Ze interesu prawego w ustaleniu upatruje w mozliwoéci zazegnania
mogacego powstaé w przyszloéci sporu o zwrot udzielonej pomocy oraz koniecznoScia ponoszenia skutkow
finansowych takiego zwrotu przez cztonkéw spotdzielni.

Powod dodal, ze pozwany ma legitymacje bierna. Tryb i zasady udzielenia pomocy panstwa w splacie kredytow
mieszkaniowych okreSla obecnie ustawa z dnia 30.11.1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnej oraz refundacji bankom wplaconych premii gwarancyjnych (Dz.U.
z 2003 r.,Nr 119, poz. 1115 ze zm.) oraz wydane na podstawie jej art. 9 przepisy wykonawcze. Pomoc panstwa,
zgodnie z tym aktem prawnym, polega na przejSciowym wykupieniu zadluzenia powoda wobec pozwanego z tytulu
splaty kredytu mieszkaniowego. Rozliczenia z tego tytulu sa dokonywane za posrednictwem pozwanego, na podstawie
art. 4 ust. 3 powolanej ustawy. Obowigzki pozwanego w tym zakresie zostaly skonkretyzowane w umowie zawartej
miedzy pozwanym a przedstawicielami Skarbu Panstwa. Oznacza, to, ze wszystkie czynnosci odnoszace sie do
pomocy panstwa w splacie kredytu podejmowane sa za posrednictwem pozwanego, ktory jest zobowigzany do
zgloszenia odsetek od przejsciowego wykupu, a nastepnie zlozenia wniosku o ich umorzenie. Ponadto, zgodnie z
art. 6 ust. 2 cytowanej ustawy, pozwany jest obowigzany wobec Skarbu Panstwa do administrowania zadluzeniem
z tytulu przej$ciowego wykupu odsetek. W oparciu o powolane przepisy pozwany bank zobowiazany jest do oceny
czy spelnione sg przestanki do udzielenia i kontynuowania pomocy panstwa w spalcie kredytu mieszkaniowego tj.
przedstawienia do wykupu przez Skarb Panstwa odsetek z tytulu zaciagnietego przez powoda kredytu.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) S.A. wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od powoda
kosztow procesu.

Pozwany wskazal, ze zawarta przez niego na podstawie art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 30.11.1995 r. 0 pomocy panstwa w
splacie niekt6rych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych
premii gwarancyjnych (Dz.U. z 2003 r. Nt 119, poz. 1115) oraz na podstawie § 5 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 25.02.2003 r. w sprawie rozliczen z bankami z tytulu przejéciowego wykupienia ze §rodkow budzetu panstwa
odsetek od kredytow mieszkaniowych (Dz. U. Nr 51, poz. 440) — ze Skarbem Pafistwa reprezentowanym przez Ministra
Infrastruktury i Ministra Finanséw umowa z dnia 10.09.2004 r. okreélita SciSle zakres uprawnien powierzony stronie
pozwanej. Zgodnie z dyspozycja § 14 umowa ta zastapila umowe zawarta przez pozwanego ze Skarbem Panstwa w
dniu 21.12.2001 r. (oraz wczesniejsze umowy w tym zakresie) i ma zastosowanie do rozliczen poczawszy od rozliczen
za III kwartal 2004 r. Na podstawie treéci § 1 powyzszej umowy zakres uprawnien powierzony przez Skarb Panstwa
pozwanemu obejmuje wylacznie tryb i terminy rozliczen z tytulu wykupienia ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek
od kredyt6w mieszkaniowych na warunkach i w wysokoSciach okre$lonych w powolanych przepisach, co oznacza, iz
pozwany na podstawie tres$ci zawartej umowy nie zostala umocowany do reprezentowania Skarbu Pafistwa w zadnym
innym zakresie, a wiec takze w zakresie przedmiotu tego sporu. Zgodnie bowiem z dyspozycja wynikajaca z § 2 ust.
2 umowy z dnia 10.09.2004 r. pozwany zostal umocowany przede wszystkim do ewidencjonowania i rozliczania
naleznoSci budzetu panstwa z tytulu przejSciowego wykupienia odsetek wraz oprocentowaniem tych odsetek zgodnie
z przepisami cyt. ustawy i rozporzadzenia. Réwniez zgodnie z literalnym brzmieniem tresci § 2 ust. 1 umowy z
dnia 10.09.2004 r. pozwany zostal zobowigzany do prowadzenia wszelkich czynnosci w zakresie dochodzenia i
egzekwowania, w tym ustanawiania pelnomocnikéw procesowych w celu odzyskania nalezno$ci budzetu panstwa z



tytulu przej$ciowego wykupienia odsetek wraz z oprocentowaniem. Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia umowne
pozwanego ze Skarbem Panstwa, pozwany zarzucil, iz zawierajac z powodem umowe kredytowa z dnia 25.11.1991
r. — dotyczaca udzielenia kredytu na budowe budynku mieszkalnego przy ul. (...) we W. — nie zostal tym samym
umocowany do reprezentowania Skarbu Panstwa i ustanawiania pelnomocnikéw procesowych w innym zakresie niz
wymieniony, w tym takze w zakresie uksztaltowania stosunku prawnego bedacego przedmiotem tego sporu. Tak wiec
wystepowanie w sporze o ustalenie (...) Banku (...) S.A. w W. w miejscu strony pozwanej nie mieéci sie w granicach
umocowania udzielonego przez Skarb Panistwa i stanowiloby razace przekroczenie udzielonego pelnomocnictwa
szczegblnego, albowiem pozwanym powinien byé¢ dysponent Srodkdéw publicznych, ktérym je