Sygn. akt. I C 253/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2017 1.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Marcin Kolakowski

Protokolant: Zaneta Rewczuk

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. K. i B. K. (1),

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowsej (...) w W.,

o zaplate;

I. zasadza od (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz R. K. kwote 12.537,33 zl (dwana$cie tysiecy piecset
trzydziesci siedem zlotych trzydziesci trzy grosze) z ustawowymi odsetkami od dnia 27 listopada 2012 r. do dnia 31
grudnia 2015 r. i dalszymi odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz B. K. (1) kwote 62.686,65 zt (sze$¢dziesigt dwa tysigce
szeStset osiemdziesiat szes$é zlotych sze$cdziesiat pie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 27 listopada 2012 .
do dnia 31 grudnia 2015 r. i dalszymi odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

ITI. umarza postepowanie

1. ponad kwote 16.096,15 7l (szesnaScie tysiecy dziewiecdziesiat sze$¢ zlotych pietnascie groszy) dochodzona przez
R. K;

2. ponad kwote 80.480,79 zl (osiemdziesigt tysiecy czterysta osiemdziesigt zlotych siedemdziesiat dziewie¢ groszy)
dochodzong przez B. K. (1);

IV. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

V. ustala, ze koszty postepowania obciazaja R. K. w 45 %, B. K. (1) w 8%, za$ (...) Spoldzielnie Mieszkaniows (...) w
W. w 55% w stosunku do R. K. i w 92% w stosunku do B. K. (1) oraz poleca referendarzowi sadowemu szczegotowe
ich wyliczenie.

Sygn. akt I C 253/14

UZASADNIENIE

Powodowie R. K. i B. K. (1) dochodzili w niniejszym procesie zaplaty przystugujacego im wedtug udzialéw (1/8 — R. K.,
5/8 — B. K. (1)) wkladu mieszkaniowego w zwiazku z wyga$nieciem spo6ldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nr
(...) przy ul. (...) w M.. R. K. pierwotnie domagal sie zasadzenia na swoja rzecz kwoty 31.040 z}, a B. K. (1) — 93.120 zl,
za$ ostatecznie — po czeSciowym spelnieniu §wiadczenia przez pozwang Spoétdzielnie — R. K. zadal zasadzenia kwoty



16.096,15 z1, a B. K. (1) - 80.480,79 zl z ustawowymi odsetkami oraz kosztéw procesu. Ponad te kwoty powodowie
cofneli powddztwo i zrzekli sie roszczenia w tym zakresie.

W uzasadnieniu pozwu powodowie twierdzili, ze na skutek Smierci M. K. (1) nabyli roszczenie o wyplate wkladu
mieszkaniowego z tytulu spo6ldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nr (...) przy ul. (...) w M. — R. K. w 1/8 czedci,
za$ B. K. (1) — po nabyciu udzialéw nalezacych do innych spadkobiercow — w 5/8 czesci. W 2012 r. powodka podjela
starania, aby uzyska¢ status czlonka (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., pozwana jednak odméwila przyjecia
jej w poczet czlonkéw oraz wezwala ja do dobrowolnego opuszczenia i opréznienia ww. nieruchomosci. Powodka
poinformowala wowczas Spoéldzielnie, ze nie zamieszkuje w ww. lokalu i nie posiada do niego kluczy. Nastepnie
pismem z dnia 29 stycznia 2013 r. powodowie wezwali pozwana do wyplaty naleznego im wkladu mieszkaniowego. Do
dnia wniesienia pozwu do Sadu pozwana nie wykonala tego zobowigzania. W ocenie powodéw pozwana Spoldzielnia
dysponowala spornym lokalem juz od dnia uzyskania informacji o Smierci jedynej osoby w nim zamieszkujacej — C. K.,
tj. od dnia 13 grudnia 2011 r. Powodowie wskazali, ze M. K. (1) wniosla caly wklad mieszkaniowy, ze nominalna kwota
umorzenia kredytu w czesci przypadajacej na lokal wynosi 23,28 zl, Ze potracone przez pozwana naleznosci z tytutu
operatu szacunkowego lokalu, odsetek za zwloke i oplat eksploatacyjnych sa nienalezne, ze kwota zaleglych platnosci
czynszowych oraz wydatki na rzeczoznawce majatkowego stanowia co najwyzej kwote 6.555,05 zt i o te kwote (lacznie
z nominalng warto$cig umorzenia kredytu — 23,28 z1), nalezalo pomniejszy¢ nalezne powodom $wiadczenie (159.000
7} — 6.555,05 z1 — 23,28 71 = 152.421,67 x 3/8 = 114.316,25 zl). W zwiazku z wyplatg przez pozwang Spo6ldzielnie kwoty
27.583,06 zl, powodowie zaliczyli ja w pierwszej kolejnoSci na zaspokojenie ich roszczenia z tytulu odsetek naliczonych
od dnia 13 grudnia 2011 r. do dnia 9 wrze$nia 2014 r. — 9.843,75 zl, a w pozostalej czesci, tj. w zakresie kwoty 17.739,31
z} - na poczet zadluzenia gldbwnego. Powodowie wskazali, ze dalszg kwote 96.576,94 zl pozwana Spéldzielnia powinna
wyplaci¢ im zgodnie z ich udzialami, tj. 16.096,15 zl na rzecz R. K. i 80.480,79 zl na rzecz B. K. (1).

W odpowiedzi na pozew (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie
kosztow procesu. Pozwana zarzucila, ze M. K. (1) — wobec zaleglosci czynszowych — zostala wykluczona ze Spéldzielni,
a jej spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygaslo, ze po §mierci M. K. (1) w lokalu tym zamieszkiwatl C. K., M. K.
(2) i powodka, co wynikalo z przeprowadzonej kontroli stanu osiedla w 2009 r., ze B. K. (1) starala sie bezskutecznie
uzyskaé czlonkostwo w Spéldzielni, ze pozwana poinformowala powodke o obowigzku wydania nieruchomoSci, co
bylo warunkiem, od ktérego uzalezniona zostala wyplata wkladu, ze nie doszlo do przekazania przez B. K. (1) lokalu nr
(...), w zwigzku z czym pozwana dokonala komisyjnego otwarcia nieruchomosci, ze dopiero w dniu 26 listopada 2012
r. lokal nr (...) zostal oprbzniony, ze pozwana wszczela procedure zmierzajaca do zbycia lokalu, ze termin przetargu
wyznaczono na dzien 3 wrze$nia 2013 r., oraz ze do wyliczenia warto$ci wkladu mieszkaniowego nalezalo przyjaé
zasady obowigzujace w dacie wygas$niecia lokatorskiego prawa M. K. (1), tj. w 2003 r.

Pismem z dnia 18 pazdziernika 2013 r. powodowie podniesli, ze posiadaczem lokalu po $mierci C. K. (od 21 listopada
2011r.) byla pozwana, a zatem nie mogto doj$¢ do opréznienia nieruchomos$ci w dniu 26 listopada 2012 r. Spéldzielnia
zostala bowiem poinformowana o fakcie niezamieszkiwania w tym lokalu przez strone powodowa, a mimo to nie
podjeta niezwlocznie dzialan zmierzajacych do ogloszenia przetargu.

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

M. K. (1) przystugiwalo spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu nr (...) przy ul. (...) w M. na podstawie przydzialu z
dnia 22 wrzeénia 1980 r. Czlonkowie Spo6ldzielni otrzymujacy taki przydzial byli zobowigzani do wniesienia wktadu

(2)

mieszkaniowego, ktory ustalano wedlug stawek ryczaltowych liczonych w zlotych za 1 m* * powierzchni uzytkowej

mieszkania. W przypadku M. K. (1) wklad ten wynosil 3,70 zl (przed denominacjg 37.000 z1). Koszt budowy 1 m(?

powierzchni uzytkowej mieszkania ustalono na 0,95 zl (9.500 zl przed denominacja), a zatem dla lokalu nr (...) byl
to wydatek 50,26 zl (przed denominacjg 502.550 z1). Zadluzenie z tytulu kredytu bankowego, ktore stanowilo réznice
miedzy kosztem budowy lokalu i wniesionym wkladem, wynosilo 46,56 zt (przed denominacja 465.600 z}). Czlonek,
ktéremu przystugiwato lokatorskie prawo do lokalu powinien splaci¢ kredyt lokatorski, ktory stanowil 50% zadluzenia



z tytulu kredytu bankowego. W pozostalym zakresie zadluzenie byto umarzane. Kredyt lokatorski, ktory zostal przez
M. K. (1) splacony, wynosil 23,28 zl (przed denominacja 232.800 zl) i zostal zaliczony na poczet wkladu budowlanego
(3,70 zl + 23,28 7}, 1j. lgcznie 26,98 zl, co stanowilo 53,68% kosztu budowy lokalu).

Wobec zaleglo$ci czynszowych nieuregulowanych przez M. K. (1) uchwala Rady Nadzorczej pozwanej Spotdzielni z
dnia 28 stycznia 2003 r. o nr (...) na podstawie § 32 ust. 2 pkt 2 6wczesnego statutu pozbawiono ja czlonkostwa w
pozwanej Spoldzielni, a jej lokatorskie prawo do lokalu nr (...) z tym dniem wygasto. O podjetej uchwale zawiadomiono
M. K. (1) w dniu 25 lutego 2003 r.

M. K. (1) zmarta w dniu 25 sierpnia 2008 r. Postanowieniem z dnia 30 maja 2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy
Pragi — Pélnoc w Warszawie, w sprawie o sygn. akt I Ns 519/12 stwierdzil, ze spadek po M. K. (1) na podstawie ustawy
nabyli: G. S., M. K. (3), C. K. i S. K. po ¥4 czeSci spadku kazdy z nich. S. K. zmarl w dniu 12 marca 2010 r., za$ C. K.
— maz powodki i ojciec powoda — 21 sierpnia 2011 r., o czym zawiadomiono pozwang w dniu 13 grudnia 2011 r. C. K.
do dnia swojej $mierci zamieszkiwal w lokalu nr (...) przy ul. (...) w M.. Spadkobiercami ustawowymi po zmartym C.
K.sa B. K. (1) i R. K. w V2 cze$ci kazdy z nich.

W dniu 30 stycznia 2012 r. powodka zlozyla pozwanej Spdéldzielni deklaracje przystgpienia do (...) Spdldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. i zazgdala przyjecia jej w poczet czlonkdéw. W o§wiadczeniu tym wskazala, ze stale zamieszkuje
w lokalu nr (...) przy ul. (...) w M..

Dowébd: postanowienie z dnia 30.05.2012 r. — k. 16; akt po§wiadczenia dziedziczenia z 19.01.2012 1. — k. 17 — 18;
akt po$wiadczenia dziedziczenia z 25.10.2010 r. — k. 19 — 20; pismo z 30.01.2012 r. z deklaracjg i oplata — k. 21 — 23;
informacja o wysokos$ci wkladu mieszkaniowego wniesionego przez M. K. (1) — k. 213 — 215; pismo z 18.02.2003 1. —
k. 243, k.266 — 267, k. 551 - 552; uchwala nr 4/2003 z potwierdzeniem odbioru — k. 244 — 246, k. 549 - 550; pismo
Z 27.04.2004 T. — k.540.

W dniu 2 lutego 2012 r. spadkobiercy ustawowi po zmarlym S. K, tj. Z. K., K. P., A. Z., jak rowniez M. K. (3) zbyli na
rzecz B. K. (1) oddziedziczone przez nich udzialy we wktadzie budowlanym zwigzanym z ww. lokalem mieszkalnym.
O powyzszym B. K. (1) poinformowala (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w W. w dniu 3 lutego 2012 1.

Pismem z dnia 29 lutego 2012 r. pozwana zawiadomila powddke, ze uchwala nr (...) zarzad Spéldzielni odmowit
przyjecia jej w poczet czlonkéw i zawarcia z nig umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkaniowego. W uzasadnieniu swojej decyzji pozwana wskazala, ze nie przedstawiono dokumentow, z ktoérych
wynikalby krag spadkobiercow po zmarlej M. K. (1) oraz w jaki sposéb dokonano po niej dziatlu spadku w zakresie
praw do wkladu budowlanego. Jednoczeénie powodka zostala wezwana do uregulowania zadluzenia istniejacego
w kartotece lokalu, ktoére na dzien 31 stycznia 2012 r. — wedlug pozwanej - wynosilo 12.620 z&. W odpowiedzi na
powyzsze, pismem z dnia 4 maja 2012 r., B. K. (1) podniosla, ze w lokalu nr (...) nie przebywa juz od

2008 r., za$ po Smierci jej meza C. K. nieruchomo$¢ pozostaje calkowicie niezamieszkana. Mimo tego twierdzenia
Spoéldzielnia pozostawala w przekonaniu, ze powddka zajmuje powyzszy lokal i posiada do niego klucze. Pozwana
bowiem opierala sie o tre$¢ protokolow, jakie zostaly uprzednio sporzadzone w ramach kontroli stanu zasiedlenia
osiedla. W 2009 r. stwierdzono, ze w lokalu nr (...) przebywa C. K. z zong i synem, za§ w lutym 2010 r. — B. K. (1) z
mezem. W dniu 9 lipca 2010 r. powddka skierowala do pozwanej pismo, w ktérym wskazala, ze wyprowadzila sie z
mieszkania przy ul. (...)w M.. Zmiana stanu osobowego w tym lokalu nie zostala zgloszona do administracji osiedla
pozwanej Spoéldzielni. W korespondencji ze Spéldzielnia B. K. (1) wskazywala za$ swoje miejsce zamieszkania przy
ul. (...) nr (...) w M., podala je robwniez u notariusza podczas sporzadzania aktu po§wiadczenia dziedziczenia oraz w
deklaracji cztonkowskiej. Ponadto z M. K. (2) byla zameldowana w tym lokalu co najmniej do polowy 2012 r.

Dowéd: uchwata nr (...) — k. 24; oS§wiadczenia spadkobiercow — k. 25 — 28; pismo z 3.02.2012 r. — k. 29; pismo
7 29.02.2012 1. — k. 30; pismo z 4.05.2012 1. — k. 31; sprawozdania z kontroli — k. 536 — 539; akta czlonkowskie: k.
60, k.75, k. 90, k.98, k. 103, k.1009.



Zgodnie ze statutem (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. w brzmieniu obowiazujacym od 30 listopada 2007
do 17 czerwca 2014 r., w przypadku wygasniecia spéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego Spoldzielnia oglaszata
przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnoSci tego lokalu (§ 82 ust.3). Spoéldzielnia wowczas wyplacala osobie
uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu. Przystlugujaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa nie mogla by¢ wyzsza
od kwoty, jaka Spoéldzielnia uzyskala od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez
Spoéldzielnie (§ 22 ust. 1). Z wartoéci rynkowej lokalu potracano przypadajaca na dany lokal cze$¢ zobowigzan
Spoldzielni zwigzanych z budowa, w szczegbdlnosci niewniesiony wklad mieszkaniowy. Jezeli Spoldzielnia korzystata
w trakcie budowy z pomocy uzyskanej ze Srodkéw publicznych lub z innych $§rodkéw potrgcano réwniez nominalng
kwote umorzenia kredytu lub dotacji w cze$ci przypadajgcej na ten lokal oraz ustalone na dzien przekazania lokalu w
stanie wolnym kwoty zaleglych oplat z tytulu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w czeSci przypadajacej na ten
lokal, a takze koszty ustalenia wartosci rynkowej lokalu (§ 22 ust. 2). Warunkiem wyplaty wkladu mieszkaniowego
bylo opréznienie lokalu i pozostawienie go do dyspozycji Spoldzielni (§ 22 ust. 3).

W dniu 14 czerwca 2012 r. pozwana skierowala do powodki pismo, w ktorym wskazala, ze zgodnie z § 22 ust.3 statutu
Spoldzielni warunkiem zrealizowania wyplaty wkladu budowlanego jest oproznienie i wydanie lokalu. Jednocze$nie
podniosla, Ze rozliczenie ze spadkobiercami obejmuje potracenie wszelkich nalezno$ci przypadajacych na dany lokal,
m.in. kwoty zaleglych oplat z tytulu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, a takze koszty ustalenia wartosci
rynkowej lokalu. Pozwana poinformowata B. K. (1) o tym, ze Spdéldzielnia nie dysponuje kluczami do lokalu nr (...).

Pismem z dnia 17 lipca 2012 r. powodowie wezwali pozwana do wyplaty przystugujacego im udzialu we wkladzie
mieszkaniowym po zmarlej M. K. (1), wskazujac, ze w przypadku B. K. (1) udzial ten wynosi 5/8, zas R. K. —
1/8. Powodowie nie sprecyzowali jednak kwoty, jakiej sie domagaja w zwiazku z realizacja swoich uprawnien z
tytulu roszczen o wyplate wkladu budowlanego. W dniu 1 sierpnia 2012 r. pozwana ponownie wezwata B. K.
(1) do opuszczenia i opréznienia powyzszej nieruchomosci oraz przedstawienia zaswiadczenia o wymeldowaniu
z tego lokalu. Powddka os$wiadczyla wowcezas, ze lokal pozostaje juz w dyspozycji Spoldzielni od dnia $émierci C.
K.. W dniu 29 paZdziernika 2012 r. Spéldzielnia poinformowata powodke, ze zamierza dokona¢ otwarcia lokalu i
sporzadzi¢ protokolarny spis rzeczy znajdujacych sie w nim. O terminie komisyjnego wejscia na teren nieruchomosci
zawiadomiono powodow. W dniu 26 listopada 2012 r. komisja zlozona z pracownikéw pozwanej otworzyla lokal nr
(...) przy ul. (...) w M. i dokonala jego przejecia.

Na dzien oproéznienia nieruchomosci na koncie rozliczeniowym lokalu nr (...) przy ul. (...) w M. istnialo zadluzenie
wynikajace z nieuiszczonych oplat czynszowych za okres od 1 stycznia 2010 r. do 26 listopada 2012 r. w wysokoSci
16.612,38 zl, w tym 126,95 zl (zalegloé¢ na dzien otwarcia bilansu) z odsetkami ustawowymi liczonymi za ten okres
w wysoko$ci 2.301,76 zI (acznie zatem 18.914,14 z1). Stawki czynszowe podlegajace rozliczeniu ustalone zostaly przez
pozwang na podstawie obowiagzujacych w Spoéldzielni aktow wewnetrznych np. uchwal zarzadu, Rady Nadzorczej
oraz innych podmiotow np. Rady Miasta M., m.in. w sprawie ustalania stawek podatku od nieruchomosci, wywozu
nieczystosci.

Dowébd: pismoz14.06.2012 1. —Kk. 32; pismo z17.07.2012 1. — k. 33; pismo z 23.07.2012 1. — k. 34; pismo z 1.08.2012
r. — k. 35; pismo z 23.08.2012 r. — k. 36; pismo z 23.2012 r. — k. 37; pismo z 29.10.2012 r. — k. 38; pismo z 14.11.2012 .
— k. 39; statut— k.414, k.444; protokoél z 26.11.2012 1. — k. 535; specyfikacja salda czynszowego za okres od 1.01.2010 .
do 26.11.2012 r. z aktami prawnymi wewnetrznymi i powszechnie obowigzujacymi stanowiacymi podstawe naliczania
okreslonych optat — k. 456, k. 481 — 534, k. 542 — 548, k. 619 — 697, k. 704 — 708, k. 723 — 760; opinia bieglego
sadowego rewidenta z zakresu rachunkowosci A. G. (1) — k. 776 — 790, k. 820 — 827.

Pismem z dnia 29 stycznia 2013 r. powodowie ponownie wezwali (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w W. do
spelnienia Swiadczenia przez wyplate naleznych im udzialow we wkladzie budowlanym. Pozwana poinformowata
B. K. (1) o planowanym terminie rozpoczecia postepowania przetargowego. Wszczynajac procedure przetargowa
zmierzajaca do sprzedazy nieruchomosci Spoldzielnia zlecila rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie operatu
szacunkowego jej wartoSci. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala okreslona na dzien 28 stycznia 2003 r. na kwote
110.614 z} Termin przetargu wyznaczono na 3 wrze$nia 2013 r., 0 czym ogloszono w prasie ogdlnopolskiej, tj. w (...)w



dniu 7 sierpnia 2013 r. oraz na stronie internetowej Spoldzielni i klatkach schodowych wszystkich budynkow w jej
zasobach. Termin skladania ofert przez osoby zainteresowane nabyciem lokalu ustalono na dzien 2 wrze$nia 2013 r. W
zwigzku z brakiem ofert pozwana oglosila drugi przetarg, ktory odbyl sie dnia 29 stycznia 2014 r. i w ktérym ustalono
cene wywolawcza na kwote 153.490 zl (85% kwoty wywolawczej z pierwszego przetargu zgodnie z § 3 uchwaly Rady
Nadzorczej (...) nr (...) z dnia 24 lutego 2010 r.). Spoérod zlozonych wowczas ofert pierwszenstwo w nabyciu lokalu
mieli czlonkowie Spoéltdzielni oraz ich zstepni, o ile nie mieli zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Nieruchomo$é
oznaczona nr (...) i polozona przy ul. (...) w M. zostala ostatecznie sprzedana za cene 159.000 zl na rzecz M. L. — dziecka
jednego z czlonkéw (...) w W.. Koszt przeprowadzenia przetargu wyniost 2.986,54 zl, w tym sporzadzenie operatu
szacunkowego — 492 71, ogloszenia w prasie — 1.577,98 zl, prace przygotowawcze — 916,56 zl. Warto$é rynkowa lokalu
nr (...) znajdujacego sie przy ul. (...) w M. na dzien 26 listopada 2012 r. (dzieh oprbznienia lokalu) wynosita 239.000 zt.

Dowébd: wezwanie z 29.01.2013 1. — k. 40; ogloszenie prasowe z 7.08.2013 r. — k. 82, k. 179; protokoét z 3.09.2013 .
— k. 174 — 178; protokol z 29.01.2014 r. — k. 180 — 185, k. 446 - 451; ogloszenie z 24.12.2013 1. — k. 186, k. 445; operat
szacunkowy na dzien 28.01.2003 r. — k. 187 — 196; opinia bieglego ds. wyceny nieruchomosci J. G.— k. 288 — 312, k.
363 — 364, k. 369 — 377; uchwala nr (...) — k. 452 — 454; FV nr (...) — k.459; zlecenie nr (...) — k. 460; FV (...) — k.
461; zamobwienie — k. 462 — 463; uchwaly pozwanej okreslajace wysoko$¢ kosztdw zwigzanych z przeprowadzaniem
przetargdw — k. 553 — 558; FV nr (...), wypisy i zaswiadczenia — k. 698 — 703.

W 2014 r. pozwana poinformowala powodéw o rozliczeniu ich nalezno$ci z tytulu wkladu mieszkaniowego za lokal
(...) przy ul. (...) w M.. Zwaloryzowany wklad mieszkaniowy na dzien wygasniecia spéldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu ustalila na kwote 59.377,60 zl, tj. 53,68% warto$ci rynkowej lokalu na dzien 28 stycznia 2003 r. wedlug
operatu szacunkowego (110.614 z}). Z wkladu mieszkaniowego potracono zaleglosci wynikajace z oplat czynszowych
(19.613,65 zl) oraz koszty okreslenia wartoSci rynkowej (2.986,54 zl) lokalu, lacznie 22.600,19 z1. W konsekwencji
powyzszego pozwana w dniu 9 wrze$nia 2014 r. wyplacila powodom lacznie kwote 36.777,41 zl, w tym na rzecz B. K.
(1) 22.985,88 zl oraz na rzecz R. K. — 4.597,18 zl.

Dowdéd: pismo z11.09.2014 1. — k. 230, k. 541.

Dokonujqgc powyzszych ustalen i majqgc je na uwadze Sad zwazyl,
co nastepuje:

W niniejszej sprawie powodowie domagali sie zasadzenia przystugujacego im wedlug udziatow (1/8 — R. K., 5/8
— B. K. (1)) wkladu mieszkaniowego w zwigzku z wyga$nieciem spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nr
(...) przy ul. (...) w M.. Pozwana co do zasady nie kwestionowala powyzszego uprawnienia powodow. Kwestia
sporna miedzy stronami pozostawalo ustalenie, czy do okreslenia warto$ci Swiadczenia naleznego powodom, ktérego
dochodzili pozwem, nalezy stosowaé przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w nowym ich brzmieniu tj.
na dzien oproéznienia lokalu, czy tez na dzien wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu, czy pozwana pozostawala
w posiadaniu lokalu przed dniem 26 listopada 2012 r., tj. na dzien $mierci C. K., czy powodka zamieszkiwala w tym
lokalu do dnia jego opréznienia, czy pozwana w sposob prawidlowy dokonala rozliczenia zaleglych oplat czynszowych
w okresie od stycznia 2010 r. do listopada 2012 r., w szczegdlno$ci — czy zasadnie przyjela, ze w latach 2010 1.1 2011
r. w lokalu przebywaly (zamieszkiwaly) trzy osoby, a od 2012 r. — jedna. Sporne byly takze pozostale $§wiadczenia
podlegajace potraceniu z naleznego powodom wkladu budowlanego, tj. koszty przeprowadzenia przetargu i odsetki za
zwloke w uiszczaniu oplat eksploatacyjnych, ktore zdaniem strony powodowej byly nienalezne. Ponadto powodowie
twierdzili, ze M. K. (1) wniosla caly wktad mieszkaniowy, a nie — jak podnosila pozwana — w wysokosci 53,68% (cze$é
budowy lokalu).

Zajecie stanowiska w powyzszych kwestiach pozwolilo Sadowi rozstrzygnaé,
czy powddztwo bylo uzasadnione.

Sad przyznal moc dowodowa, wszystkim dowodom z dokumentéw zgromadzonym w niniejszej sprawie, uznajac,
Ze stanowig one pelnowarto$ciowy material dowodowy. Autentycznosé i wiarygodnoé¢ tych dokumentéw nie byla
bowiem przez strony kwestionowana. Strony dokonaly jedynie ich odmiennej oceny, w zalezno$ci od podnoszonych



twierdzen i zarzutéw. Takie stanowisko stron procesu, w ocenie Sadu, nie mialo jednak wplywu na autentycznosé i
wiarygodno$¢ tych dowodéw z dokumentéw. Pominiete zostaly jednak dowody z dokumentéw znajdujacych sie na
kartach k. 568 — 609, gdyz prywatna opinia rzeczoznawcy nie stanowila dowodu w sprawie, lecz stanowisko procesowe
strony powodowe;j.

Na uwzglednienie zaslugiwaly wnioski zawarte w opinii bieglych sadowych ds. wyceny nieruchomosci i
rachunkowosci, ktorym Sad dal wiare w calo$ci i podzielil przedstawiong w nich argumentacje. Opinie sporzadzone w
niniejszej sprawie zostaly wykonane przez osoby dysponujace odpowiedniag wiedza specjalistyczng i do§wiadczeniem
zawodowym. Zdaniem Sadu, opinie te sg logiczne, sp6jne, przekonujace, obiektywne, rzetelne oraz zgodne z zasadami
wiedzy specjalistycznej. Opinie nie byly przez zadna ze stron kwestionowane, powodowie wnosili wylacznie o
uszczegodlowienie zawartych w nich wnioskéw, co biegli uczynili, sporzadzajac opinie uzupelniajace, w ktoérych
rzeczowo odniesli sie do zadawanych pytan i jasno uzasadnili swoje stanowisko. Biorac pod uwage powyzsze
okolicznoS$ci Sad uznatl opinie wydane w rozpoznawanej sprawie za w pelni przekonujace. Podnoszone przez powodéw
zarzuty, w szczego6lnosci w zakresie niewlasciwego rozliczenia przez bieglego A. G. kosztow zwigzanych z zaliczkami
ustalonymi wedlug liczby os6b zamieszkujacych lokal, nie zmierzaly do wykazania niewiarygodnos$ci opinii bieglego,
lecz stanowily de facto zarzuty merytoryczne podlegajace ocenie Sadu, nie za$ przez biegtego.

Powoddztwo R. K. i B. K. (1) zastlugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Powodowie domagali sie zwrotu $wiadczenia naleznego im wskutek wystapienia dwoch zdarzen, tj. utraty cztonkostwa
przez M. K. (1) w (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w W., ktore nastapilo w dniu 28 stycznia 2003 r. oraz
oprdznienia lokalu, co miato miejsce po 2007 r. (ustalenie konkretnej daty pozostawalo sporne miedzy stronami).
Miedzy powyzszymi datami doszlo do zmiany ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawa z dnia 14 czerwca
2007 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2007 r.
Nr 125, poz. 873), ktéra weszla w Zycie w dniu 31 lipca

2007 r. (art. 12 ustawy zmieniajacej). Majac na uwadze, ze spdr w tej sprawie sprowadzal sie réwniez do
tego, jakie przepisy zastosowaé dla okreSlenia wysokoSci §wiadczenia przystugujacego powodom, pierwszorzednie
rozstrzygnieciu podlegata kwestia zastosowania prawa o sp6ldzielniach mieszkaniowych. Dlatego tez nalezato ustali¢,
czy warto$¢ ta powinna by¢ okre$lona wedle daty wygas$niecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (2003
r.), a zatem czy znajduja w niniejszej sprawie zastosowanie przepisy art. 11 u.s.m. sprzed nowelizacji, czy tez warto$é
ta ma zostac okre$lona na moment faktycznego opréznienia lokalu przez powddke, z uwzglednieniem tresci obecnie
obowigzujacych przepiséw art. 11 ust. 2, 2' ;2% 2% u.s.m., a zatem po wejéciu w zycie ustawy z dnia 31 lipca 2007
r. Pozwana stala na stanowisku, ze warto$¢ rynkowa lokalu powinna zostaé¢ okre§lona wedlug regulacji cenowych
na moment wygasniecia przystugujacego M. K. (1) prawa do spodldzielczego lokatorskiego lokalu mieszkalnego. W
sprawie nie bylo kwestionowane, ze uchwala Rady Nadzorczej z dnia z dnia 28 stycznia 2003 r. M. K. (1) zostala
wykluczona z grona czlonkéw spdéldzielni z powodu zalegania z oplatami za uzytkowanie lokalu. Powodowie poddali
jednak w watpliwo$¢ czy doreczenie M. K. (1) zawiadomienia o podjeciu ww. uchwaly odniosto zamierzony skutek.
Zgodnie z art. 24 § 3 Prawa spoldzielczego, w brzmieniu na dzien 28 stycznia 2003 r., wykluczenie cztonka spoldzielni
stalo sie skuteczne z chwilg doreczenia czlonkowi zawiadomienia o wykluczeniu lub wykresleniu z uzasadnieniem.
Pozwana zlozyla do akt dokument wskazujacy na to, ze M. K. (1) zapoznala sie z treécia uchwaly nr (...) w dniu
25 lutego 2003 r. Poczatkowo powodowie nie dali wiary prawdziwos$ci tego dokumentu, wnieéli o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego grafologa na okoliczno$¢ stwierdzenia prawdziwosci podpisu spadkodawczyni
na zpo korespondencji zawierajacej ww. uchwale. Ostatecznie jednak cofneli powyzszy wniosek i nie kwestionowali
faktu wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nr (...) z dniem wykluczenia M. K. (1) z czlonkostwa
Spéldzielni.

Na gruncie obowigzujgcego wdwczas przepisu art. 11 ust. 1 u.s.m. - przed zmiang z dnia 31 lipca 2007 r. -
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasalo z chwila ustania czlonkostwa. Przepis art. 11 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych przed zmiana, stanowil, ze w wypadku wygasniecia spoéldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, sp6ldzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami statutu osobie uprawnionej wniesiony



wklad mieszkaniowy albo jego wniesiong czeé¢, zwaloryzowane wedlug wartoéci rynkowej lokalu. W rozliczeniu
tym nie uwzglednialo sie dlugu obciazajacego czlonka z tytulu przypadajacej na niego czesci zaciggnietego przez
spoldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu z odsetkami, o ktérym mowa w art. 10 ust.
3. Warunkiem wyplaty warto$ci wkladu mieszkaniowego albo jego czeSci bylo oproznienie lokalu, o ktérym mowa
w art. 7 ust. 1. u.s.m. Wedle regulacji art. 7 ust. 1 u.s.m., po wygasnieciu tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego
czlonek badz osoba niebedaca czlonkiem spoéldzielni, ktorej przystugiwato spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu,
oraz zamieszkujace w tym lokalu osoby, ktore prawa swoje od nich wywodza, byli obowiazani do oprdznienia lokalu.
Przepis ust. 2 wskazanego artykulu stanowil za$, ze statut powinien przewidywaé termin, nie krotszy niz 3 miesiace,
do opréznienia lokalu po wygas$nieciu tytulu prawnego do tego lokalu.

W dacie podjecia przez Spo6ldzielnie uchwaly o wykluczeniu M. K. (1) z grona swoich czlonkéw, ktorej skutkiem bylto
wygasniecie lokatorskiego prawa do lokalu, podstawe rozliczenia, jakie nalezato przeprowadzié¢, stanowit art. 11 ust.
2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych w tresci obowiazujacej do konica lipca 2007 r.

Nie mozna tez zaprzeczy¢, ze w ostatnim zdaniu tego przepisu ustawodawca postugiwat sie pojeciem "wymagalnoéé"
w odniesieniu do okolicznosci opréznienia lokalu przez bylego czlonka, ktéry z podanej przyczyny utracil tytut do
dalszego jego zajmowania, byl wiec zobowigzany do oproéznienia lokalu w terminie podanym w statucie. Sposéb
sformutowania poprzedniej treéci art. 11 ust. 2 ustawy nie uzasadnial jednak przyjecia, ze byly czlonek uzyskat prawo
do $wiadczenia wskazanego tym przepisem przed oproéznieniem lokalu. Znaczenie tego przepisu oraz ocena charakteru
czynno$ci wydania lokalu sprzeciwialy sie bowiem uznaniu, ze zdarzeniem kreujacym powstanie uprawnienia bylego
czlonka w stosunku do spoldzielni byto jego pozbawienie prawa do lokalu oraz czlonkostwa. Opréznienie lokalu
przez bylego czlonka nie moglo sie wigza¢ z postawieniem istniejgcego roszczenia w stan wymagalnoéci, czyli z
nadejSciem terminu, w ktérym spoéldzielnia miala prawny obowigzek wyplacenia nalezno$ci wskazanej w ust. 2 art. 11
tej ustawy na rzecz osoby uprawnionej. Oproznienie lokalu stanowilo bowiem - zwlaszcza w odniesieniu do uchwaly
dotyczacej wykluczenia czlonka ze spoldzielni - zdarzenie przyszle, jak rowniez niepewne, nie wigzalo sie natomiast z
nadejéciem okreslonego terminu, wywolujacym stan wymagalnoSci roszczenia wynikajacego z powolanego przepisu.
W pierwotnym brzmieniu tego przepisu, niezalezenie od uzytego w nim terminu prawnego, nie chodzilo tylko o
uregulowanie wymagalno$ci, ale rowniez o okreslenie zdarzenia, ktorego wystapienie kreowalo uprawnienie bytego
czlonka i zwigzany z nim obowiazek spoldzielni. Drugim i koniecznym zdarzeniem do powstania tego uprawnienia byto
zatem nie tylko podjecie uchwaly o wygasnieciu czlonkostwa i lokatorskiego prawa do lokalu, niezbedne bylo réwniez
faktyczne oproéznienie lokalu. Dopiero w wyniku jego wydania spo6ldzielni byly jej czlonek nabywal uprawnienie do
uzyskania $§wiadczenia uregulowanego w powolanym przepisie, ktore stawalo sie jednocze$nie wymagalne. Przed
oproznieniem lokalu, takie roszczenie nie powstawalo, spoldzielnia nie miala zatem obowigzku rozliczenia bylego
czlonka na zasadach okresSlonych w tym przepisie, byla natomiast do tego zobowigzana po uzyskaniu wladania
lokalem, woéwczas miala tez prawna i faktyczna mozliwo$é dalszego nim zadysponowania. W sytuacji, gdy w treéci art.
11 ust. 2 powolanej ustawy wyplata okre$lonej w nim naleznosci zostala uzalezniona od opréznienia lokalu, powstanie
tego roszczenia, w dalszej konsekwencji takze jego postawienie w stan wymagalnoSci, zostalo uzaleznione od warunku
prawnego nazywanego w doktrynie conditio iuris (wyr. SN z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 295/09). Byl to warunek
zawieszajacy, ktorego spelnienie powodowalo powstanie roszczenia o wyplate wkladu mieszkaniowego (jego czesci).
Jezeli spelienie warunku nastapilo juz po wejéciu w Zycie nowelizacji ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
dokonanej w 2007 r., to przed ta nowelizacja nie doszlo do powstania rozwazanego stosunku prawnego. Powstal on

dopiero p6Zniej, poniewaz wedlug art. 11 ust. 2% ustawy w obecnie obowigzujacym brzmieniu warunkiem wyplaty, o

ktoérej mowa w ust. 27, jest rowniez, tak jak poprzednio, opréznienie i wydanie lokalu spéldzielni.

W rozpoznawanej sprawie koniecznym warunkiem prawnym, ktéry decydowal o istnieniu roszczenia, bylo
oprdznienie lokalu przez powddke. Strony pozostawaly w sporze co do ustalenia daty tego zdarzenia. Nie mozna
przy tym podzieli¢ argumentacji strony powodowej i przyjac, ze pozwana Spoéldzielnia dysponowata spornym lokalem
juz od dnia uzyskania informacji o $mierci C. K., tj. od dnia 13 grudnia 2011 r. Material dowodowy nie pozwolil
przy tym na stwierdzenie, ze C. K. byl niewatpliwie jedyna osoba zamieszkujaca w tym lokalu. Wprawdzie powodka
wielokrotnie informowala pozwana, ze nie zamieszkuje w powyzszym lokalu, lecz czynila to dopiero od maja 2012



r., po otrzymaniu zawiadomienia o odmowie przyjecia jej w poczet cztonkéw Spédldzielni. Uprzednio wskazywala
ona swoje miejsce zamieszkania przy ul. (...) lokalu nr (...) w M., podala je réwniez w 2012 r. podczas sporzadzania
aktu pos$wiadczenia dziedziczenia oraz w deklaracji czlonkowskiej. Ponadto z M. K. (2) byla zameldowana w tym
lokalu jeszcze w 2012 r. (a przynajmniej tak nalezy wnioskowaé, skoro jeszcze w maju 2012 r. pozwana dysponowala
zaSwiadczeniem z urzedu gminy, z ktérego wynikalo, ze w mieszkaniu nr (...) nadal zameldowana jest B. K. (1) i
jej syn). Spoéldzielnia mogla zatem pozostawaé w uzasadnionym przekonaniu, ze powodka zajmuje powyzszy lokal
i posiada do niego klucze. Twierdzenie to opierala takze o tre§¢ protokoléw, jakie zostaly sporzadzone w ramach
kontroli stanu zasiedlenia osiedla. Powodowie niekonsekwentnie poddawali w watpliwo$¢é te dokumenty podnoszac,
ze zostaly one napisane przez jedng osobe (a nie przez kilkuosobowa komisje), z drugiej jednak strony powotywali
sie na nie celem wykazania, ze w 2012 r. B. K. (1) nie przebywala w lokalu nr (...) (z protokolu z tego okresu wynika,
ze lokal byl niezamieszkaly). Warto jednak wskazaé, ze sporzadzenie takiego protokotu i kontrola nie odbywala sie
codziennie, a w SciSle okreslonym jednostkowym dniu lub dniach, co oznacza, ze osoby kontrolujace lokal mogly
nie zasta¢ wowczas w nim nikogo. Strona powodowa nie przedstawila jednak dowodu na to, ze B. K. (1) w spornym
okresie posiadala inne miejsce zamieszkania niz w lokalu nr (...) przy ul. (...) w M.. Nie zgloszono jakichkolwiek
wnioskow dowodowych wskazujacych na odmienne twierdzenia. Nawet w przypadku uprawdopodobnienia przez
strone powodowa, ze centrum zyciowe B. K. (1) znajdowalo sie w innym miejscu, nadal nie uzasadniatoby to zarzutu w
przedmiocie wladania lokalem przez pozwang Spotdzielnie przed dniem 26 listopada 2012 r. Sama okoliczno$é $mierci
C. K. ipoinformowanie o niej Sp6ldzielni w grudniu 2011 r. nie oznacza, ze pozwana weszla niejako ,,automatycznie” w
posiadanie tego lokalu i mogla nim rozporzadzaé. Majac na uwadze dotychczasowe dane dotyczace zasobu osobowego
w mieszkaniu nr (...) mogla przypuszczaé, ze z nieruchomosci nadal korzystaja osoby w nim zameldowane, a
przynajmniej B. K. (1), ktora jeszcze w styczniu 2012 r. (tj. po zawiadomieniu Spéldzielni o Smierci C. K.) uzywala
tego adresu w korespondencji z pozwana. Nadto to na spadkobiercach spoczywal obowiazek opréznienia lokalu nr
(...) przy ul. (...) w M. i wydania go pozwanej, przy czym same o$wiadczenia powo6dki o $mierci C. K., czy o tym, ze
lokal ten jest pusty nie mogty by¢ traktowane jako wydanie tego lokalu pozwanej. Z okolicznoSci sprawy wynika nadto,
ze w dniu 26 listopada 2012 r. komisja zloZzona z pracownikoéw pozwanej otworzyla lokal nr (...) przy ul. (...) w M..
O terminie komisyjnego wejécia na teren nieruchomoéci zawiadomiono powodke. Uzasadnialo to zatem przyjecie,
ze roszczenie powodow powstalo w dniu 26 listopada 2012 r., dopiero bowiem z ta data doszlo do przejecia przez
pozwang Spoéldzielnie powyzszego lokalu.

Majac na uwadze konieczno$¢ uwzglednienia daty wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu oraz tre$c art. 11
powolanej ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i o zmianie
niektérych innych ustaw, nalezalo przyjaé, ze jezeli termin na oproéznienie lokalu rozpoczal swdj bieg przed wejsciem
w zycie noweli zawartej w powolanej ustawie (w niniejszej sprawie w 2003 r.), zastosowa¢ nalezalo wprowadzone
nig zmiany do ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Postawienie roszczenia o zwrot wkladu mieszkaniowego
w stan wymagalno$ci nastgpilo w czasie obowigzywania nowych przepiséw, a zatem zasady obliczania wkladu
mieszkaniowego wynikajace z nowej ustawy nalezalo zastosowa¢ do rozliczen z bylymi czlonkami, wobec braku
przepisow szczegbdlnych, ktore moglyby inaczej regulowaé powyzsze kwestie. Trzeba bowiem zauwazyé, ze tresé
obowiazku spoéldzielni byla i jest regulowana przez ustawodawce w sposéb nie pozostawiajacy stronom swobody, co do
okreslenia przede wszystkim wymagalno$ci zobowigzania spdldzielni — warunkiem wyplaty jest bowiem oproéznienie

lokalu (art. 11 ust. o(4)

listopada 2012 r. powodowalo powstanie po stronie powodéw prawa do zadania zwrotu wkladu mieszkaniowego,
za$ po stronie pozwanej obowiazek jego wyplaty. Z ust. 2 art. 11 ustawy wynika bowiem konieczno$¢ podjecia przez

u.s.m., czy tez art. 11 ust. 2 u.s.m. przed nowelizacjg). Zatem oproznienie lokalu w dniu 26

spoldzielnie czynnosci, ktére zmierzaja do sprzedazy lokalu na drodze przetargu oglaszanego w terminie trzech
miesiecy od oproznienia lokalu. Wprawdzie pierwszy przetarg na zbycie lokalu nr (...) przy ul. (...) w M. ogloszono
dopiero w sierpniu 2013 r., a zatem po uplywie 9 miesiecy od dnia opréznienia nieruchomosci, niemniej jednak
okoliczno$¢ ta nie miata wplywu na skuteczno$é¢ dzialan pozwanej Spétdzielni, a tym samym na wazno$§¢ dokonanej
czynnoéci prawnej w postaci sprzedazy tego lokalu. Przepis art. 11 ust. 2 u.s.m. nie zawiera jakiejkolwiek sankcji
prawnej w przypadku uchybienia trzymiesiecznemu terminowi na ogloszenie przetargu. Trudno réwniez uznaé, ze
pozwana Spéldzielnia dopuscila sie jakiegokolwiek naduzycia prawa, brak jest bowiem podstaw do stwierdzenia
jej bezczynnosci i celowego op6Znienia w zakresie prowadzenia procedury przetargowej. Nie ulega watpliwosci, ze



(Y y.s.m. stanowi, ze

do sprzedazy lokalu ostatecznie doszlo w styczniu 2014 r. za cene 159.000 zl. Art. 11 ust. 2
Swiadczenie wyplacane osobie uprawnionej nie moze przenosi¢ kwoty uzyskanej przez spoldzielnie ze sprzedazy
lokalu. Z przytoczonego przepisu mozna wywnioskowaé, ze kwota wyplacana uprawnionej osobie powinna pochodzic¢
z przychodu uzyskanego przez spoldzielnie ze sprzedazy lokalu, a nie z érodkoéw wlasnych spéldzielni. Bez znaczenia w
niniejszej sprawie pozostawalo to, ze na dzien 26 listopada 2012 r. warto$¢ rynkowa lokalu wynosila 239.000 zl, skoro
pozwana Spoéldzielnia ostatecznie zbyla go za cene 159.000 zl. O ile obowigzkiem spéldzielni jest wyplata wartosci
rynkowej sprzedanego mieszkania na skutek wyga$niecia sp6ldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

o tyle $éwiadczenie to nie moze by¢ wyzsze od kwoty, jaka spétdzielnia uzyska od osoby obejmujacej ten lokal.

Dla okreslenia wysoko$ci roszczenia powodow z tytulu wygasniecia lokatorskiego spoldzielczego prawa do lokalu
istotna zatem pozostawala kwota uzyskana przez pozwana z jego sprzedazy, tj. 159.000 zl. Od tej wartosci pozwana
wyliczyla wartoé¢ wkladu, ktory podlegal rozliczeniu, wedlug wartoéci mieszkania z dnia 28 stycznia 2003 r. na
kwote 59.377,60 zl i dokonata potracenia swoich wierzytelnoéci w stosunku do powodéw wyplacajac im pozostala
cze$¢ wkladu w lacznej kwocie 36.777,41 zt. Powodowie nie zgodzili sie z powyzszym rozliczeniem, kwestionowali
sposob obliczenia zaleglych oplat czynszowych, czy tez pozostalych swiadczen podlegajacych potraceniu, tj. kosztow
przeprowadzenia przetargu oraz odsetek za zwloke. Powodowie takze twierdzili, ze zostal wniesiony przez M. K. (1) caly
wklad mieszkaniowy, a nie — jak zarzucala pozwana — w wysokosci 53,68%. Nalezalo zatem ustali¢ dokladna wielko$é

poszczegdlnych wierzytelnosci przystugujacych pozwanej. Art. 11 ust. 2° u.s.m. stanowi, ze z wartoéci rynkowej lokalu
mozna potraci¢ przypadajaca na dany lokal czesé zobowigzan spoldzielni zwigzanych z budowa, o ktérych mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy, w tym w szczeg6lnoSci niewniesiony wktad mieszkaniowy. Pozwana przyjela wysoko$c
wniesionego przez M. K. (1) wkladu budowlanego na 53,68%, uznajac, ze skoro wniosta ona wklad w kwocie 3,70 zl (po
denominacji) oraz splacita zadluzenie z tytutu kredytu bankowego przeznaczonego na budowe tego lokalu w wysoko$ci
— 23,28 7z} (po denominacji), to jej wklad mieszkaniowy wynidst 26,98 zl (po denominacji), co jest rownowazne 53,68%
kosztéw budowy tego lokalu. W konsekwencji powyzszego pozwana dokonala obliczenia kwoty naleznej powodom w
ten sposob, ze ustalila przystugujacy im wklad na 59.377,60 zl — jako 53,68% z wartoSci lokalu 110.614 zt (na dzien 28
stycznia 2003 r., tj. na dzien wygasniecia spbldzielczego lokatorskiego prawa — wyliczonego przez rzeczoznawce na
potrzeby przetargu), pomniejszonej o zalegloéci czynszowe oraz inne ww. wydatki.

Whbrew twierdzeniom pozwanej, nieuprawniony byl poglad, zgodnie z ktérym mozna bylo ustalong warto$é rynkowa
lokalu pomniejszy¢ o prawie polowe, czyli o nieuiszczony w ok. 50% wklad mieszkaniowy. Pozwana nieprawidlowo
wyliczyta wysoko$§¢é umorzonego kredytu obciazajacego lokal nr (...) i ostatecznie blednie obliczyta zwrot naleznoSci
zwigzanych z wkladem budowlanym przystugujacych powodom. Zadtuzenie, ktdre stanowilo r6znice miedzy kosztem
budowy lokalu i wniesionym wkladem wynosilo 46,56 zl. Czlonek, ktéremu przystugiwalo lokatorskie prawo do
lokalu mial obowiazek splaci¢ kredyt lokatorski, ktory stanowit 50% zadluzenia z tytulu kredytu bankowego. W
pozostalym zakresie zadluzenie bylo umarzane. Kredyt lokatorski, jaki zostat przez M. K. (1) splacony, wynosil 23,28
z} 1 zostat zaliczony na poczet wkltadu budowlanego. W ocenie Sadu warto$é 53,68% kosztoéw calkowitych to pelen
wklad na mieszkanie lokatorskie. Wniesienie wymaganego wkladu w wysokoéci ponad 50% kosztéw budowy (wktadu
budowlanego) dowodzi bowiem tego, ze wniesiony zostat wktad w pelnej wysokosci (wklad mieszkaniowy). Warto§é
wkladu mieszkaniowego, do ktérego wniesienia zobowigzana byla M. K. (1), nie stanowil 100% wartoSci rynkowej
lokalu. Nie bylo wowczas przepisow nakazujacych wnoszenia przy spoldzielczym lokatorskim prawie do lokalu takiego
wkladu, ktory pokrywalby w calosci koszt budowy lokalu. Dlatego tez zasadnie powodowie wskazywali na konieczno$é
okreélenia naleznego im wkladu w wysokoSci uzyskanej przez pozwana Spétdzielnie wartosci nieruchomo$ci, nie za$
czesci obliczonej jako 53,68% tej ceny.

Kwote 159.000 zt nalezalo jednak pomniejszy¢é o wierzytelnoéci pozwanej Spoéldzielni, ktére zostaly przez nig
udowodnione. Ustawodawca przewidzial, ze jezeli spoldzielnia skorzystala z pomocy uzyskanej ze $rodkow
publicznych lub z innych $rodkéw, potraca sie nominalna kwote umorzenia kredytu lub dotacji, w czeéci przypadajacej
na ten lokal oraz kwoty zaleglych oplat, a takze koszty okreslenia wartoSci rynkowej lokalu. Wedlug ustalen Sadu
pozwanej przystugiwaly wierzytelno$ci: w wysokoSci 16.612,38 zl tytulem zaleglo$ci czynszowych, 2.301,76 zl tytulem



odsetek ustawowych, 916,56 z} za czynno$ci zwigzane z przeprowadzeniem przetargu, w tym prace przygotowawcze,
492 z} za sporzadzenie operatu, 1.577,98 zl za ogloszenia i 23,28 z} tytulem umorzonej czesci kredytu.

Okreslona kwota zaleglo$ci czynszowych obejmowala zadluzenie lokalu za okres od 1 stycznia 2010 r. do 26
listopada 2012 r. w zakresie podstawowego czynszu skladajacego sie z zaliczek na oplaty eksploatacyjne, tj. centralne
ogrzewanie, podgrzanie wody, zimna woda, energia elektryczna. Warto$ci te zostaly ustalone przez pozwang
Spoéldzielnie wedlug wskazan licznika pomiarowego i na podstawie kalkulacji opartej na wewnetrznych aktach
prawnych (np. regulaminach, uchwatach zarzadu), wynikajacej z poprzedniego okresu rozliczeniowego. Po uplywie
roku sprawozdawczego Spoéldzielnia dokonuje poréwnania wysokoSci zaliczek z kosztem rzeczywistym dla tych
pozycji kalkulacyjnych, ktére podlegaja rozliczeniu. Wartosci czynszu s3 stawkami niezaleznymi od liczby oséb
zamieszkujacych w lokalu, podobnie jak podatek od nieruchomosci, ktéry nalezy corocznie uiSci¢ bez wzgledu na to,
ile 0os6b zajmuje dany lokal. Jedynymi wydatkami ustalanymi od innych kryteriéw niz powierzchnia mieszkania lub
stawki za poprzedni okres rozliczeniowy, sa koszty gazu i wywozu nieczystosci, ktore to wydatki pozwana naliczyta
zgodnie z liczba 0s6b zamieszkujacych w lokalu nr (...) przy ul. (...). Spéldzielnia przyjela, ze od stycznia 2010 r. do
grudnia 2011 . (j. do chwili $mierci C. K.) w mieszkaniu przebywaly 3 osoby (B. K. (1), C. K., M. K. (2)), za$ od stycznia
2012 r. wylacznie B. K. (1). Pozwana wyja$nila, ze do grudnia 2011 r. C. K. nie dokonal zmiany zasobu osobowego w
swoim lokalu, a uprzednie kontrole zarzadcy wykazywaly, iz lokal jest zajmowany przez ww. osoby. Powbdka — jak juz
wezeéniej wskazano - nie wykazala, by w spornym okresie zamieszkiwala pod innym adresem. Przeciwnie, do czasu
uzyskania negatywnej decyzji zarzadu (...) w W., podawala, ze przebywa (zamieszkuje) przy ul. (...) w M.. Natomiast
po skierowaniu do pozwanej pisma w lipcu 2010 r. nie podjela zadnych innych dzialain celem uwiarygodnienia
swojego twierdzenia o wyprowadzeniu sie z lokalu nr (...), w szczegblno$ci nie wymeldowala sie z tego mieszkania.
Podnoszony przez nig zarzut, ze sam fakt zameldowania przy ul. (...) w M. nie stanowi dowodu na to, ze tam stale
mieszkala, pozostawal bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Ponownie nalezy podniesé, ze powddka
uzywala spornego adresu do kontaktéw z pozwana Spoéldzielnia, nie zlozyla z synem oéwiadczenia o wykresleniu jej
ze stanu osobowego lokalu wraz ze wszelkimi uprawnieniami z tym zwigzanymi (wylacznie stwierdzila, ze nie jest
juz zobowigzania do uiszczania czynszu), przez okres dwoch lat nie interesowala sie kwestig zalatwienia jej zadania,
z ktorym zwrécila sie w lipcu 2010 r. Dlatego tez zdaniem Sadu pozwana zasadnie przyjela, ze do dnia opréznienia
lokalu powodka byla jedna z 0s6b, ktora nalezy uwzglednié przy obliczeniu oplat za gaz i wywoz nieczysto$ci. Za oplaty
czynszowe odpowiadaja solidarnie z czlonkami spoldzielni, wlascicielami lokali niebedgcymi czlonkami spéldzielni
lub osobami niebedacymi cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali, osoby
pelnoletnie stale z nimi zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem pelnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu,
a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu (art. 4 ust. 6 u.s.m.). Odpowiedzialno$¢ tych oséb ogranicza sie do
wysokosci oplat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu. Majac na uwadze
powyzsze rozwazania, zasadnie pozwana przyjela dla rozliczen gazu i wywozu nieczystoSci wskazang w kartotekach
akt lokalowych stawke odpowiadajaca liczbie os6b zajmujacych lokal. W istocie w przypadku gazu stawka ta wynosita
5,52 zZt w2010 ., a w 2011 T. — 7, 21 z}, natomiast dla wywozu nieczysto$ci po 7,71 z1 dla calego okresu rozliczeniowego.
Oznacza to, ze nawet gdyby uznaé¢ za prawdziwe twierdzenie strony powodowej co do zamieszkiwania w lokalu nr
(...) jednej osoby (od lipca 2010 do grudnia 2011), to oplaty w spornym okresie zmniejszylyby sie za gaz wylgcznie o
kwote 114,12 zl, a za wywoéz nieczysto$ci o 131,07 zl. Natomiast co do dalszego okresu (2012 r.) nie mozna pomijaé,
ze lokal nr (...) do czasu jego oproznienia nie pozostawal pustostanem nieobjetym obowigzkiem uiszczania oplat
eksploatacyjnych. Pozwana byla zatem uprawniona do naliczania naleznych oplat, przyjmujac przy tym stan lokalowy
dla jednej osoby, tj. powddki, ktora co najmniej do stycznia 2012 r. twierdzila, ze zamieszkuje w lokalu nr (...) (przez
de facto skladane przez nia pisma, tj. deklaracje czlonkowska). Ostatecznie potraceniu z kwoty naleznej powodom
podlegata nalezno$c¢ z tytutu zalegloSci czynszowych w wysokoéci 18.914,14 zl, na ktéra skladaja sie: zadtuzenie z tytulu
czynszu 16.612,38 zl i odsetki za zwloke w §wiadczeniu za okres od stycznia 2010 r. do konca pazdziernika 2012 r. -
2.301,76 zk

Uzasadnione byly takze koszty zwiazane z organizacja procedury przetargowej zmierzajacej do zbycia mieszkania nr
(...) przy ul. (...) w M.. Spoldzielnia podniosta, ze lgczny wydatek przeznaczony na ten cel wyniost 2.986,54 zl, na
co skladaly sie naleznoéci, tj. sporzadzenie operatu — 492 zl, ogloszenia w prasie 1.577,98 zl i prace przygotowawcze



916,56 zl. W przypadku ogloszenia prasowego pozwana zlozyla do akt rachunki potwierdzajace zamowienie takiej
ushlugi, obejmowaly one 7 lokali, a zatem — przy stosunkowym rozdzieleniu kosztéw - nalezalo przyjaé, ze dla jednego
mieszkania koszty te wyniosly 701,03 zl dla pierwszego przetargu i 876,74 z} za drugi przetarg. W zakresie ,prac
przygotowawczych” miescily sie za§ wydatki majace na celu przygotowanie i uzgodnienie tresci ogloszen — 37,62
zl, udostepnienie lokalu w celu jego obejrzenia przez osoby zainteresowane jego nabyciem — 31,82 zl, obsluge
komisji przetargowej — 257,04 zl, zawiadomienie zainteresowanych o wynikach przetargu — 5,32 zl, przygotowanie
dokumentéw do zawarcia aktu notarialnego (uzyskanie wypisow z rejestru gruntéow, wypisow z kartoteki budynku
i lokali, z ksiegi wieczystej) — 53,18 zl, skompletowanie dokumentéw od osbb, ktore wygraly przetarg — 15,97
zl, uzgodnienie treéci aktu notarialnego — 177,78 zl, uzyskanie potwierdzenia z urzedu o braku zameldowania
jakichkolwiek os6b w danym lokalu — 40,95 zl i koszty obejmujace zawarcie aktu notarialnego — 47,91 z1. Wydatek w
tym zakresie wyniost 667,59 zt netto (821,14 zl brutto), a biorac pod uwage, ze lokal byl proponowany do sprzedazy
dwukrotnie, to nalezalo doliczy¢ dodatkowo koszt przygotowania i uzgodnienia treéci ogloszenia 37,62 zl oraz
udostepnienia lokalu do obejrzenia 31,82 zt (lacznie 69,44 zl). Oznacza to, ze koszt prac przygotowanych wyniost
lacznie 956,58 zl. Pozwana domagala sie jednak nizszej kwoty, tzn. 916,56 zl i w tym zakresie nalezalo uwzgledni¢ jej
wierzytelno$¢ podlegajaca potraceniu.

Od wartoéci lokalu zbytego w drodze przetargu nalezalo odliczy¢ rowniez nominalng kwote umorzenia kredytu,
jaki zostal udzielony celem budowy lokalu. Czlonek, ktéremu przystugiwalo lokatorskie prawo do lokalu mial
obowiazek splacié kredyt lokatorski, ktory stanowil 50% zadluzenia z tytulu kredytu bankowego. Kredyt lokatorski
splacony przez M. K. (1) wynosil 23,28 zl, a w pozostalym zakresie, tj. co do kwoty 23,28 zl, zostal umorzony.

Art. 358' § 3 k.c. przewiduje mozliwoéé zastosowania waloryzacji $éwiadczenia pienigznego na drodze sadowej w
indywidualnych przypadkach. Waloryzacja sagdowa moze by¢ jednak wylaczona przez przepisy szczegélnie okreSlajace
w sposob ,sztywny” wysoko$¢ Swiadczenia, a za takie nalezalo uznaé te odnoszace sie do sposobu rozliczenia
wkladu mieszkaniowego. Biorac pod uwage poszczegdlne regulacje prawne nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze
problematyka rozliczenia wkladu mieszkaniowego po wygasnieciu spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
zostala uregulowana w art. 11 ust. 2, ktory przewidywal — do chwili wej$cia w zycie w dniu 31 lipca 2007 r. nowelizacji
dokonanej przez ustawe z dnia 14 czerwca 2007 r. - ze w takiej sytuacji spoldzielnia zwraca osobie uprawnionej
(zgodnie z postanowieniami statutu) wklad mieszkaniowy albo jego wniesiong cze$¢, zwaloryzowany wedtug warto$ci
rynkowej lokalu. Tej regulacji odpowiadat art. 10 ust. 3 u.s.m., przewidujacy, ze czlonek, ktory otrzymuje spoéldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, do ktérego wygaslo prawo innego cztonka, wnosi wklad mieszkaniowy odpowiadajacy
wysokosci wkladu wyplaconego czlonkowi, ktérego prawo wygaslto oraz zobowigzuje sie splaci¢ kredyt obcigzajacy
lokal. Sytuacja ulegla istotnej zmianie po wejsSciu w zycie ww. nowelizacji ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Obecnie art. 11 ust. 2> u.s.m. nie odnosi sie juz do zwaloryzowanej wartoéci wkladu mieszkaniowego, na ktéry skladaja
sie poszczegblne elementy podlegajace rowniez waloryzacji (np. kredyt). Ustawodawca wskazal bowiem na mozliwo$¢
dokonania potracenia kwoty umorzonego kredytu wyraznie akcentujac, ze powinno to nastapi¢ przy uwzglednieniu
jego nominalnej (a nie zwaloryzowanej) warto$ci, a takgq w niniejszej sprawie jest kwota 23,28 zt.

W konsekwencji powyzszego, od wartosci lokalu nr (...) przy ul. (...) w M. wynoszacej 159.000 zt zasadne bylo
potracenie kwoty 21.923,96 zl (18.914,14 zt - 2.986,54 zl - 23,28 zl). Wierzytelno$ci przedstawione do potracenia
w powyzszych kwotach sa uzasadnione. Pozwana Spoéldzielnia jest wierzycielem powodéw z tytulu zalegloSci
czynszowych z odsetkami i innymi kosztami zwigzanymi ze zbyciem nieruchomos$ci w drodze przetargu. Roszczenia
Spoéldzielni sa wymagalne i moga byé¢ dochodzone przed sadem. Spelione zostaly zatem przeslanki z art. 498 k.c. i
potracenie wierzytelno$ci przez Spdldzielnie bylo zasadne. Otrzymana w ten sposéb warto$¢ 137.076,04 zl (159.000
z} - 21.923,96 z1) podlegala stosunkowemu rozdzieleniu, przy czym na rzecz R. K. do zasadzenia pozostawala kwota
12.537,33 zt (1/8 x 137.076,04 7z} = 17.134,51 z — 4.597,18 zl tj. kwota wyplacona przez pozwang), a na rzecz B. K. (1)
62.686,65 zl (5/8 x 137.076,04 zt = 85.672,53 7l - 22.985,88 z} tj. kwota wyplacona przez pozwana). Odsetki od ww.
kwot naleza sie przy tym powodom dopiero od dnia 27 listopada 2012 r. (dnia nastepnego po opréznieniu lokalu),
nie za$ od dnia 14 grudnia 2011 r. Dopiero z dniem nastepnym po opréznieniu lokalu roszczenie powodéw zostato
postawione w stan wymagalnoéci, a pozwana powinna wowczas je spelnié¢ niezwlocznie. Jednocze$nie nalezy mieé
na uwadze, ze roszczenie odsetkowe w niniejszej sprawie zgloszono dopiero w piSmie z dnia 17 wrzesnia 2014 r.,



zadanie odsetek obejmowalo przy tym kwoty dochodzone ograniczonym powodztwem (a nie kwoty, jakich domagano
sie pierwotnym pozwem). Nalezalo zatem zasadzi¢ odsetki ustawowe od kwot 12.537,33 zl i 62.686,65 zl, umarzajac
przy tym roszczenie gtowne ponad zadane §wiadczenia. Nadto wrdci¢ przy tym uwage trzeba na to, ze powodowie
nieprawidlowo zaliczyli wplacone im przez pozwana dobrowolnie kwoty na poczet odsetek naliczonych juz od dnia
13 grudnia 2011 r. skoro przystugiwaly im one dopiero od dnia 27 listopada 2012 r. Z uwagi na to, ze pozwana
Spoéldzielnia spelnila to §wiadczenie w trakcie procesu i w celu zaspokojenia roszezen dochodzonych pozwem, powinno
by¢ ono zaliczone zgodnie z jej wola w caloéci na poczet naleznoéci dochodzonych pozwem, a w chwili spelienia tego
Swiadczenia przez pozwang powodowie nie domagali sie zasadzenia na ich rzecz odsetek za zwloke, wobec czego cale
to $wiadczenie powinno by¢ zaliczone na poczet kwoty gtéwnej dochodzonej pozwem (kwota gléwna powinna byé
pomniejszona o wyplacone powodom kwoty).

Zgodnie z art. 355 § k.p.c. Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania m.in. jezeli powod cofnal ze skutkiem
prawnym pozew. Pozew — cho¢by w czesci - moze byé bowiem cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia
rozprawy, a jezeli z cofnieciem polgczone jest zrzeczeniem sie roszczenia — az do wydania wyroku (art. 203 § 1 k.p.c.).
W ocenie Sadu cofniecie cze$ciowe pozwu nie bylo sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego i nie
zmierzalo do obej$cia prawa, zatem spelnialo przestanki okre$lone w art. 203 § 4 k.p.c.

Sad ustalil zasade poniesienia przez strony kosztow procesu, tj. odpowiedzialno$§¢ kazdej z nich za wynik procesu
art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 100 k.p.c. i w trybie art. 108 § 1 k.p.c. pozostawit szczegdlowe rozliczenie tych kosztow
referendarzowi sadowemu. Biorgc pod uwage warto$é przedmiotu sporu w zakresie popieranych zadan (R. K. 31.040
zl, B. K. (1) — 93.120 zl) oraz uwzglednienie tych roszczen co do kwot 17.134,51 zt (zasadzone 12.537,33 zl z kwota
4.597,18 zl uiszczong w toku procesu) i 85.672,53 zt (zasadzone 62.686,65 zt z kwota 22.985,88 zt uiszczong w toku
procesu), nalezalo przyjac, ze powodowie wygrali sprawe w 55% (R. K.) i 92% (B. K. (1)), za$§ pozwana ulegla w
pozostalym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl, jak w sentencji wyroku.

Zarzqdzenie: (...)



