Sygn. akt V CSK 194/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Dariusz Donczyk

w sprawie z powodztwa W. S.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "W." we W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 6 marca 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 22 listopada 2012 r.

1) oddala skarge kasacyjnag;
2) zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote
1800 z! (jeden tysigc osiemset ztotych) tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 listopada 2012 r. Sgd Apelacyjny oddalit
apelacje strony pozwanej od wyroku Sgdu pierwszej instancji zasgdzajgcego od
pozwanej na rzecz powoda kwote 118 043,15 zt z ustawowymi odsetkami i

kosztami procesu.

Sady obu instancji ustality miedzy innymi, ze pozwana Spotdzielnia ogtosita
w maju 2009 r. przetarg ograniczony dla czionkéw Spotdzielni na sprzedaz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do opisanego w pozwie lokalu mieszkalnego za
cene 154 846,85 zt ustalong na podstawie § 3 pkt 2a regulaminu przetargu
w oparciu o cene rynkowg lokalu okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego
na 258 300 z, pomniejszong o nominalng kwote umorzenia kredytu i kwote

niesptaconego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajgcej na ten lokal.

Budowa przedmiotowego lokalu byta finansowana z kredytu udzielonego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze sSrodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, 10% udzielonego kredytu zostato umorzone, a z pozostatych 90%
kosztow finansowania budowy 30% uiszczat w formie wktadu cztonek nabywajgcy
lokal, za§ 70% bylo finansowane z udzielonego kredytu. Wysoko$s¢ wkiadu
mieszkaniowego na len lokal zostata ustalona na kwote 36 803,70 zt, co stanowi
30% wartosci jego kosztow budowy i takg kwote zaksiegowano w ewidencji

funduszy Spoétdzielni.

Powdd przystgpit do przetargu, cho¢ nie zgadzat sie ze sposobem
przeniesienia prawa do lokalu na innego cztionka oraz ustaleniem ceny sprzedazy,
o czym zawiadomit Spétdzielnie. Wptacit wymagang kwote 154 846,85 zt i w dniu
1 lipca 2009 r. strony zawarty umowe o ustanowienie na jego rzecz spotdzielczego
lokatorskiego prawa do przedmiotowego Iokalu z wktadem mieszkaniowym
w wysokosci 154 846,85 zt.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 14 maja 2010 r. w sprawie ... 1165/09 Sad
Okregowy we W. stwierdzit niewaznos¢ uchwaty Rady Nadzorczej pozwanej
Spotdzielni wprowadzajgcej regulamin przetargdw na ustanowienie spétdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu, ktéry w § 3 pkt 1 stanowit, ze podstawg okreslenia



wartosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (zaliczki na wkiad
mieszkaniowy) jest warto$¢ rynkowa lokalu okre$lona przez rzeczoznawce

majgtkowego.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze poniewaz przedmiotowy lokal mieszkalny zbudowany zostat ze Srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zgodnie z art. 12" ust. 2 u.s.m.
niedopuszczalne bylo przeksztatcenie lokatorskiego prawa do tego lokalu
w odrebng wiasno$¢ ani w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jak rowniez
sprzedaz tych praw, nie byto tez dopuszczalne zorganizowanie przetargu na
sprzedaz spotdzielczego prawa do tego lokalu, do czego zresztg nie doszto, gdyz
umowa stron, na podstawie ktorej powdd nabyt spétdzielcze lokatorskie prawo

do tego lokalu, nie byta umowg sprzedazy.

Rozwazajgc stanowigcg przedmiot sporu kwestie w jaki sposéb i w jakiej
wysokosci powinien by¢ ustalony wktad mieszkaniowy, ktory powdd obowigzany byt
uisci¢ za nabyte lokatorskie prawo do lokalu, Sgd Apelacyjny odwotat sie do
stanowiska Sgdu Najwyzszego zajetego w uchwale z dnia 17 listopada 2009 r.,
[l CZP 81/09 (OSNC 2010/5/68) dotyczacej ustalania - w sprawie o podziat
majatku wspdlnego - wartosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego wybudowanego z udziatem $rodkow z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego i stwierdzit, ze rowniez w sytuacji do jakiej doszto
W rozpoznawanej sprawie, podstawg ustalenia wartosci wktadu mieszkaniowego,
ktéry obowigzany byt uiscic powdd powinien by¢ stosowany odpowiednio art. 10
ust. 2 u.s.m., z uwzglednieniem ze chodzi o lokal uzywany, do ktérego wygasto

prawo innego cztonka.

Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska strony pozwanej, ze podstawg
ustalenia wysokosci wktadu mieszkaniowego powinny by¢é odpowiednie
postanowienia statutu pozwanej Spétdzielni, w zwigzku z art. 8 u.s.m. Uznat
bowiem, ze art. 8 u.s.m. dotyczy jedynie spraw (praw i obowigzkéw cztonkow
spotdzielni) nieuregulowanych w ustawie, a kwestie odnoszgce sie do wygasniecia
lokatorskiego prawa do lokalu zostaty uregulowane w rozdz. 2 u.s.m.



W konsekwencji uznat, podobnie jak Sad pierwszej instancji, ze wartosc
wkfadu, do uiszczenia ktdrego obowigzany byt powdd, nalezato ustali¢ nie poprzez
odniesienie sie do quasi-rynkowej wartosci lokalu, jak uczynita to pozwana,
lecz przez odwotanie sie do zasad wskazanych w ustawie i statucie pozwanej,
zgodnie z ktorymi ona sama okreslita wartos¢ tego prawa na kwote 36 803,70 zt
i wtoku procesu nie kwestionowata tej wartosci argumentami innymi niz tylko
twierdzeniem, ze wartosc tego wkfadu opiewa na kwote okreslong w umowie stron,

bedaca wynikiem przeprowadzonego przetargu.

Uznajgc zatem, ze powdd obowigzany byt uisci¢ tytutem wkiadu
mieszkaniowego kwote 36 803,70 zt, Sady obu instancji stwierdzity, ze ponad
te kwote umowa stron z dnia 1 lipca 2009 r. jest niewazna jako sprzeczna
z przepisami ustawy, a Swiadczenie powyzej tej kwoty jako nienalezne podlega
zwrotowi na podstawie art. 410 § 2 i art. 411 pkt 1 w zw. z art. 409 k.c.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie strona pozwana
zarzucita naruszenie art. 10 ust. 2 u.s.m. przez jego zastosowanie, mimo braku
podstaw oraz naruszenie art. 8 pkt 3 u.s.m. w zw. z § 86, § 87 i § 92 statutu
pozwanej Spoétdzielni obowigzujgcego w dacie zawarcia przez strony umowy, przez
niezastosowanie tych przepiséw, mimo ze obecnie u.s.m. nie reguluje kwestii
dotyczgcych ustalenia wysokosci wkfadu mieszkaniowego, jaki obowigzany jest
wnies¢ cztonek uzyskujgcy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
budowanego ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, do ktérego
wygasto prawo innego czionka, wobec czego, zgodnie z art. 8 pkt 3 u.s.m.,

w kwestii tej majg zastosowanie wskazane przepisy statutu pozwanej Spétdzielni.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie przedmiotem sporu byta kwestia, w jaki sposob
powinna by¢ okreslona kwota wktadu mieszkaniowego, ktérg obowigzany jest uiscié¢
cztonek spétdzielni nabywajgcy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wybudowanego z udziatem $rodkow z Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego, do ktdrego wygasto prawo innego cztonka.

Kwestii tej dotyczyta powotana uchwata z dnia 17 listopada 2009 r., Ill CZP
81/09, ograniczona wprawdzie tylko do spraw o podziat majagtku dorobkowego po



ustaniu wspodlnosci ustawowej, w uzasadnieniu ktorej Sad Najwyzszy, dokonat
jednak ogolnej analizy obowigzujgcych w tym przedmiocie przepisow. Wskazat,
ze po wejsciu w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. - dale;j:
,=u.s.m.”), problematyka rozliczen miedzy spétdzielnia a osobg uprawniong po
wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego oraz
rozliczen z kolejnym nabywcg tego prawa zostata uregulowana w art. 11 ust. 2
iart. 10 ust. 3 tej ustawy, ktére przewidywaty, ze spédtdzielnia zwraca osobie
uprawnionej zgodnie z postanowieniami statutu wktad mieszkaniowy albo jego
wniesiong czes¢, zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu, a czionek,
otrzymujgcy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do ktérego wygasto prawo
innego czionka wnosi wktad mieszkaniowy odpowiadajgcy wysokosci wktadu
wyptaconego cztonkowi, ktérego prawo wygasto oraz zobowigzuje sie sptaci¢
kredyt obcigzajacy lokal. Sytuacja ulegta zmianie po wejsciu w zycie w dniu 31 lipca
2007 r. nowelizacji u.s.m. dokonanej ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. (Dz.U. Nr
125, poz. 873). Obecnie kwestia rozliczen w razie wygasniecia lokatorskiego prawa
do lokalu uregulowana jest w art. 11 ust. 2, ust. 2' i ust. 22, ktére przewiduja,
ze w takiej sytuacji spotdzielnia obowigzana jest, z zastrzezeniem art. 15, ogtosic
przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu, w ktérym pierwszenstwo
nabycia majg cztonkowie spoétdzielni, a warunkiem przeniesienia odrebne;
wiasnosci lokalu jest wptata przez nabywce wartosci rynkowej lokalu. Spoétdzielnia
za$ wyptaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowg tego lokalu, ktéra nie moze byc¢
jednak wyzsza od kwoty, jakg spotdzielnia uzyska od osoby obejmujgcej lokal

w wyniku przeprowadzonego przetargu.

Zasady te jednak odnoszg sie tylko do spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, ktére moze byé przeksztatcone w odrebng witasnosc
i zbyte jako takie prawo. Nie regulujg natomiast sytuacji, gdy dochodzi do
wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wybudowanego
z udziatem $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktére zgodnie z art. 12"
ust. 2 u.s.m. oraz art. 15e ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r.,



poz. 255 ze zm.), nie moze byc¢ przeksztatcone w prawo wtasnosciowe ani odrebng

wtasnos¢, a zatem nie moze byc¢ zbyte.

Podkresli¢ w tym miejscu trzeba, Zze, wbrew stanowisku skarzgcej, choc¢
przepis art. 12" ust. 2 u.s.m. zostat uchylony z dniem 11 pazdziernika 2011 r.
w wyniku wejscia w zycie ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 201, poz. 1180), to wskazany wyze;j
przepis art. 15e ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego nie zostat uchylony ani nie ulegt zmianie, a zatem nadal
niedopuszczalne jest przeksztatcenie w prawo witasnosciowe lub odrebng wtasnosg,
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
uzyciu srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a wiec nadal prawo to nie

moze by¢ zbyte w Zzaden sposob.

Z tych wzgledéw, w razie wygasniecia prawa do takiego lokalu, spoétdzielnia
nie moze zby¢ go w trybie przetargu, a tym samym uzyskaé za nie kwoty
odpowiadajgcej wartosci rynkowej. Do rozliczen z bytym czionkiem nie mogg wiec
mie¢ w takiej sytuacji zastosowania zasady okre$lone w art. 11 ust. 2, ust. 2" i ust.
2% u.s.m. i spétdzielnia nie moze wyptaci¢ mu wartosci rynkowej lokalu, ktérej nie
uzyskata, bowiem jako podmiot prowadzgcy dziatalnoS¢ bez osiggania zysku,

nie posiada innych zrodet, z ktérych wyptaty takiej mogtaby dokonac.

W ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych brak przepisow okreslajgcych
zasady rozliczen z cztonkiem, ktérego lokatorskie prawo do lokalu wygasto, a lokal,
jako zbudowany ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub objety
regulacjg art. 15 u.s.m., nie moze by¢ przeksztatcony ani zbyty w przetargu. Nie ma
tez przepisow okreslajgcych jaki wkfad mieszkaniowy obowigzany jest w takiej
sytuacji uisci¢ cztonek nabywajacy, po ustepujgcym cztonku, prawo do takiego
lokalu. Jedynie z art. 15 ust. 6 mozna - a contrario - wyprowadzi¢ wniosek, ze
w obu tych przypadkach, jak wskazano wyzej, spotdzielnia nie wyptaca bytemu

cztonkowi wartosci rynkowej lokalu.

Skoro ustawa nie reguluje powyzszych rozliczen, to, jak stusznie stwierdzita

skarzgca, zgodnie z art. 8 pkt 3 u.s.m. powinien okresla¢ to statut spotdzielni.



Statut zatem powinien wskazywac jakg kwote wktadu mieszkaniowego obowigzany
jest uisci¢ cztonek spotdzielni nabywajgcy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wybudowanego przy uzyciu $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, do ktérego wygasto prawo innego cztonka, jak réwniez jakg kwote
z tytulu wktadu mieszkaniowego powinna w takiej sytuacji zwrdci¢ spotdzielnia

ustepujgcemu cztonkowi.

Strona pozwana twierdzi, ze jej statut w wersji uwzgledniajgcej zmiany
uchwalone przez Walne Zgromadzenie w dniu 24 czerwca 2006 r., obowigzujgcy
w chwili nabycia przez powoda przedmiotowego prawa do lokalu, przewidywat takie
regulacie w § 86, 87 i 92 i to one powinny mie¢ zastosowanie do ustalenia

wysokosci wktadu, jaki obowigzany byt uisci¢ powdd.

Ze stanowiskiem tym jednak nie mozna sie zgodzi¢. Przepis § 86, bedacy
odpowiednikiem art. 10 ust. 2 u.s.m. reguluje bowiem tylko kwestie dotyczgce
wkfadu jaki obowigzany jest wnie$¢ czionek ubiegajgcy sie o spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, a § 87 i 92, odpowiadajgce trescig
regulacji zawartej w uchylonych z dniem 31 lipca 2007 r. przepisach art. 10 ust. 2
iart. 11 ust. 2 u.s.m., stanowig, ze w razie wygasniecia lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego Spodtdzielnia zwraca bylemu czionkowi lub osobie
uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy (albo jego wniesiong czesc)
zwaloryzowang wedtug wartosci rynkowej lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, ustalonej w drodze wyceny lub umowy ze Spétdzielnig, w oparciu
o przecietne ceny rynkowe podobnych lokali (...), a cztonek uzyskujgcy prawo do
lokalu mieszkalnego, do ktdérego wygasto prawo przystugujgce innej osobie
(otrzymujacy mieszkanie z odzysku), wnosi wkfad mieszkaniowy w wysokosci
wktadu wyptaconego osobie uprawnionej, zgodnie ze statutem. Przepisy § 87 i 92
niewatpliwie nie dotyczg mieszkan wybudowanych z udziatem Srodkéw
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Nie tylko bowiem w ogdle nie odwotujg sie
do takiej sytuacji, lecz przede wszystkim jako podstawe ustalenia wysokosci kwoty
zwracanej bytemu cztionkowi i odpowiadajgcej jej kwoty wkiadu mieszkaniowego,
jaki obowigzany jest wnies¢ nowy cztonek wskazujg warto$¢ rynkowg mieszkania,
mimo ze mieszkanie takie, jako niepodlegajace przeksztatceniu w odrebng

wilasnos¢ ani nie podlegajgce jakiemukolwiek obrotowi, takze w przysziosci, nie



moze mieC zwyktej wartosci rynkowej. Z tych wzgledow, jak rowniez wskazano juz
wyzej, wartos¢ rynkowa nie moze by¢ miernikiem ani podstawg ustalenia wysokosci
wktadu mieszkaniowego jaki obowigzany jest wnie$¢ cztonek nabywajgcy prawo do
takiego lokalu po innym czionku ani podstawg ustalenia wysokosci kwoty
wyptacanej ustepujgcemu cztonkowi. Poza wszystkim innym taki sposob ustalenia
wysokosci wktadu mieszkaniowego prowadzitby do tego, ze czionek uzyskujgcy
prawo niezbywalne, a wiec w oczywisty sposdb majgce mniejszg warto$¢ niz takie
samo prawo zbywalne, obowigzany bytby uisci¢ cene jak za prawo zbywalne,
co jest niedopuszczalne z punktu widzenia ekwiwalentnosci swiadczen oraz

réwnosci praw cztonkéw spotdzielni.

Z tych przyczyn nie mozna uznac, ze statut pozwanej Spétdzielni regulowat
w chwili nabycia przez powoda przedmiotowego lokalu, zasady rozliczen
z ustepujgcym i nowym nabywcg lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
wybudowanego przy udziale srodkow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
i okreslat wysokos¢ wkiadu mieszkaniowego (lub zasady jej ustalania),

jaki obowigzany byt wnie$¢ nowy nabywca tego prawa.

Wysokos¢ ta nie mogta by¢ rowniez ustalona na podstawie przepiséw
regulaminu przetargbw na ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu uchwalonego przez rade nadzorczg pozwanej Spoétdzielni, odwotujgcego
sie zresztg takze do wartosci rynkowej lokalu ustalanej przez rzeczoznawce
majgtkowego, gdyz prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego we W. z dnia 14
maja 2011 r. w sprawie ... 1165/09 stwierdzona zostata niewazno$¢ tego
regulaminu, czym Sady rozpoznajgce niniejszg sprawe sg zwigzane, zgodnie z art.
365 § 1 k.p.c.

Skoro zatem pozwana Spoétdzielnia nie uregulowata w statucie tej kwestii, jak
rébwniez nie moze mie¢ zastosowania uchwalony przez nig regulamin, bezzasadny

jest kasacyjny zarzut naruszenia art. 8 pkt 3 u.s.m.

Wobec braku regulacji ustawowej i statutowej konieczne jest zastosowanie
w drodze analogii przepisu normujgcego sytuacje najbardziej zblizone, a takg
normg jest - jak stusznie uznat Sad Apelacyjny - przepis art. 10 ust. 2 u.s.m.,
regulujgcy kwestie wktadu mieszkaniowego jaki obowigzany jest uisci¢ cztonek



ubiegajgcy sie o spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Jak wskazat réwniez Sad
Najwyzszy w powotanej na wstepie uchwale z dnia 17 listopada 2009 r., Ill CZP
81/09, przepis ten powinien by¢ stosowany odpowiednio, a wiec z uwzglednieniem,
ze chodzi o lokal uzywany, do ktérego wygasto prawo innego cztonka, co sprawia,
ze wysoko$¢ wktadu nie musi by¢ Scisle taka sama, jak w chwili powstania tego

prawa i habycia go przez poprzedniego czionka.

Poniewaz jednak, jak stusznie zauwazyt Sgd Apelacyjny, strona pozwana nie
zgtosita zadnych twierdzen ani zarzutow podwazajgcych wysokos$¢ zaksiegowanej
w ewidencji funduszéw Spotdzielni jako wktad mieszkaniowy tego lokalu kwoty
36 803,70 zt, Sady nie miaty podstaw by czyni¢ samodzielnie ustalenia w tym
przedmiocie i mogty przyja¢ te kwote, jako nalezny wkitad mieszkaniowy, ktory
powdd obowigzany byt uidci¢, zamiast pobranej nienaleznie kwoty 154 846,85 zi.
Podnoszone w skardze kasacyjnej kwestie dotyczgce spadku sity nabywczej
pienigdza czy spadku wartosci kredytu, majgce, zdaniem skarzgcej, wptyw na
aktualng wysoko$¢ wktadu, jako spdznione i nie objete odpowiednimi zarzutami
naruszenia prawa materialnego i procesowego, muszg pozosta¢ poza oceng Sgdu

Najwyzszego.

Biorgc wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398™ k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng i na wniosek zawarty w odpowiedzi na skarge zasgdzit od
strony pozwanej na rzecz powoda zwrot kosztow postepowania kasacyjnego na
podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 1, art. 391 § 1 i art. 398" k.p.c.



