Wyrok z dnia 7 wrzesnia 2000 r., | CKN 754/00

Koszty budowy lokalu mieszkalnego poniesione przez czionka
spotdzielni mieszkaniowej, bedacego najemca tego lokalu, przed uzyskaniem
przydzialu na zasadach prawa lokatorskiego, podlegajg zaliczeniu na poczet

wkladu mieszkaniowego.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sedziowie SN: Gerard Bieniek, Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 7 wrzesnia 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Mirostawy S. przeciwko Spétdzielni Budownictwa
Mieszkaniowego w W. o ustalenie, na skutek kasacji powédki od wyroku Sgdu
Wojewoddzkiego w Warszawie z dnia 13 stycznia 1998 r.,

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w
Warszawie do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Dnia 3 grudnia 1981 r. powddka zostata przyjeta w poczet cztonkéw pozwanej
Spétdzielni, a dnia 1 sierpnia 1984 r. podjeta w niej prace w charakterze
gospodarza domu. W dniu 30 grudnia 1986 r. Spétdzielnia wynajetfa jej na okres
zatrudnienia lokal nr 22 przy ul. M. 3 jako mieszkanie funkcyjne (od dnia 1 stycznia
1988 r. lokal ten miat status mieszkania zaktadowego). Wedtug § 4 umowy najmu,
jednym z elementéw czynszu byta sptata kredytu zaciggnietego przez Spoétdzielnie
na budowe wynajetego powodce mieszkania. Powddka sptacata ten kredyt w
ustalonych miesiecznych ratach, zas w kwietniu 1990 r. dokonata na jego poczet
jednorazowej wptaty w kwocie 1 407 375 zt (przed denominacjg) oraz uiscita od
niego odsetki w wysokosci 318 902 zt (przed denominacjg). Ponadto, przy zawarciu
umowy najmu powodka zaptacita Spétdzielni kwote 45 000 zt (przed denominacja).

Zdaniem Spotdzielni, kwota ta stanowita kaucje zabezpieczajgcg zuzycie urzgdzen



techniczno-sanitarnych. Dnia 14 grudnia 1995 r. Spétdzielnia przydzielita powddce
zajmowany przez nig lokal nr 22 przy ul. M. 3 na zasadach prawa lokatorskiego.
Wysokos¢ wktadu mieszkaniowego przypadajgcego na ten lokal Spétdzielnia
ustalita na kwote 11 890,84 zt (po denominaciji). Na poczet tego wktadu zaliczyta
kwote 8064,09 zt (po denominacji), tj. sume przelang na konto Spétdzielni ze
zlikwidowanej ksigzeczki mieszkaniowej powddki, oraz kwote 398,38 zt (po
denominaciji), tj. sume wyniktg z waloryzacji uiszczonej przez powodke kwoty

45 000 zt (przed denominacjg), nazywanej przez Spétdzielnie "kaucjg".

Nawigzujgc do powyzszych faktow, powddka zazgdata ustalenia, ze na poczet
wktadu mieszkaniowego przypadajgcego na przydzielony jej lokal powinny by¢
zaliczone, po uprzednim zwaloryzowaniu, sptacony przez nig kredyt oraz uiszczone
przez nig odsetki od tego kredytu, a takze zaptacona przez nig Spétdzielni kwota
45 000 zt (przed denominacjg), zwaloryzowana do wyzszej sumy niz okreslona
przez Spotdzielnie (w pozwie kwota ta zostata nazwana "wkfadem
mieszkaniowym").

Zaskarzonym kasacjg wyrokiem Sgd Wojewoddzki w Warszawie oddalit
apelacje powodki od wyroku Sgdu Rejonowego w Wotominie z dnia 16 czerwca
1997 r., oddalajgcego jej powddztwo. W ocenie Sgdu Wojewddzkiego, Spotdzielnia
prawidtowo, tj. zgodnie ze swym statutem i prawem spétdzielczym, obliczyta
wysokosc¢ wktadu mieszkaniowego przypadajgcego na lokal powddki. Poza tym,
zdaniem Sadu Wojewddzkiego, w sprawie nie zachodzg przestanki zastosowania
art. 189 k.p.c.

W skardze kasacyjnej powddka zarzucita wyrokowi Sgdu Wojewddzkiego
naruszenie art. 189 k.p.c. (przez uznanie, ze przepis ten w odniesieniu do roszczenh
powodki nie ma zastosowania), art. 232 k.p.c. (przez niedopuszczenie
wnioskowanych przez powédke dowodow z umowy kredytowej z bankiem o
sfinansowanie zadania inwestycyjnego obejmujgcego budowe bloku przy ul. M. 3
oraz z opinii biegtego w przedmiocie prawidtowosci waloryzacji sptaconego przez
powodke kredytu i kwoty zwanej przez Spotdzielnie kaucjg) oraz art. 208 §1i 4 i
art. 218 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (jedn. tekst:
Dz.U. 2 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm. — dalej "Pr.sp6tdz."). Istotg zarzutéw
dotyczgcych art. 208 § 11 § 4 oraz art. 218 § 3 Pr.spotdz. jest twierdzenie, ze w
Swietle lezgcej u podstaw tych przepiséw zasady pokrywania przez cztonkow

rzeczywistych kosztéw zwigzanych z wybudowaniem lokalu, Spotdzielnia nie jest



uprawniona do dwukrotnego pobrania od powddki kwot przeznaczonych na
pokrycie kosztow budowy mieszkania — raz w ramach umowy najmu, a drugi raz w
ramach wktadu mieszkaniowego, ustalonego przez spétdzielnie po dokonaniu
przydziatu lokalu powddce.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Powddka ma interes prawny w dokonaniu zgdanego ustalenia, zmierza ono
bowiem do usuniecia obiektywnie uzasadnionego stanu niepewnosci co do tresci
tgczacych jg ze Spotdzielnig stosunkéw prawnych unormowanych w art. 208 § 1 i
art. 218 § 3 Pr.spotdz.

Do dnia 25 wrzesnia 1994 r., a wiec w czasie, kiedy powddka byta najemcag
lokalu nr 22 przy ul. M., prawo spotdzielcze wykluczato wynajmowanie przez
spotdzielnie mieszkaniowe lokali mieszkalnych cztonkom. Zgodnie z art. 204 § 2
Pr.spétdz. w d6wczesnym jego brzmieniu, spoétdzielnia mieszkaniowa mogta tylko
przydziela¢ lokale cztonkom, budowac¢ domy jednorodzinne w celu przeniesienia ich
wiasnosci lub znajdujgcych sie w nich lokali na rzecz cztonkow i udziela¢ pomocy
cztonkom w budowie przez nich domow mieszkalnych. Pewien wytom w tej regulacji
czynito jednak Prawo lokalowe z 1974 r., umozliwiajgc spotdzielniom
mieszkaniowym, jako zakladom pracy majgcym status jednostek gospodarki
uspotecznionej, oddawanie znajdujgcych sie w ich dyspozycji lokali w najem swym
pracownikom w charakterze mieszkan funkcyjnych (zob. art. 50 i 51 ustawy z dnia
10 kwietnia 1974 r.— Prawo lokalowe, jedn. tekst: Dz.U. z 1983 r. Nr 11, poz. 55, w
wersji obowigzujgcej do dnia 31 grudnia 1987 r.), a od dnia 1 stycznia 1988 r. —w
charakterze mieszkan zaktadowych (zob. art. 55-57 w wersji obowigzujgcej od 1
stycznia 1988 r., jedn. tekst Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165). Najemcg mieszkania
funkcyjnego (zaktadowego) mogt by¢é bowiem tez pracownik spétdzielni
mieszkaniowej bedacy zarazem jej cztonkiem. W wypadku oddania przez
spoétdzielnie w najem mieszkania funkcyjnego (zaktadowego) w budynku przez
siebie wybudowanym, powstawato pytanie, kto i na jakich zasadach powinien
pokry¢ koszt budowy tego lokalu.

Wedtug art. 208 § 1 Pr.spétdz., cztonkowie spotdzielni obowigzani sg
uczestniczy¢ w kosztach budowy, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
spotdzielczych, dziatalnosci spoteczno-wychowawczej oraz w zobowigzaniach
spoétdzielni z innych tytutow przez wnoszenie wktadow mieszkaniowych lub

budowlanych oraz uiszczanie innych optat zgodnie z postanowieniami statutu. Dwa



inne przepisy konkretyzujg te obowigzki. Art. 218 § 3 Pr.sp6tdz. czyni to w
odniesieniu do cztonka, ktoremu przydzielono lokal na zasadach lokatorskiego
prawa spotdzielczego, a art. 226 § 1 Pr.spo6tdz. w odniesieniu do cztonka, ktéremu
przydzielono lokal na zasadach prawa wtasnosciowego. Pierwszy z wymienionych
przepisow, ij. art. 218 § 3 Pr.spotdz., byt nowelizowany. W swym pierwotnym
brzmieniu stanowit on, ze obowigzki przewidziane w art. 208 § 1 Pr.sp6tdz. czionek,
ktéremu przydzielono lokal na zasadach lokatorskiego prawa, wykonuje przez
whniesienie wktadu mieszkaniowego w wysokosci odpowiadajgcej czesci kosztow
budowy przypadajgcych na jego lokal oraz przez uiszczanie optat zwigzanych z
uzywaniem lokalu. Natomiast po zmianie dokonanej z mocg od dnia 26 wrzesnia
1994 r. stanowi on, ze wykonanie wspomnianych obowigzkow przez cztonka,
ktéremu przydzielono lokal na zasadach prawa lokatorskiego, nastepuje przez
whniesienie wkfadu mieszkaniowego wedtug zasad okreslonych w statucie w
wysokosci odpowiadajgcej roznicy miedzy kosztem budowy przypadajgcym na jego
lokal a uzyskang przez spotdzielnie pomocg ze srodkéw publicznych (umorzeniem
czesci kredytu zaciggnietego przez spotdzielnie na sfinansowanie kosztu budowy
lokalu), oraz przez uiszczanie innych optat zwigzanych z uzywaniem lokalu.
Zgodnie zas z art. 226 § 1 Pr.spotdz., obowigzki przewidziane w art. 208 § 1
Pr.spotdz. cztonek, ktéremu przydzielono lokal na zasadach prawa
wtasnosciowego, wykonuje przez wniesienie wktadu budowlanego na zasadach
okreslonych w statucie, w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztéw budowy
przypadajgcych na jego lokal, oraz przez uiszczanie optat zwigzanych z uzywaniem
lokalu.

Przepisy art. 218 § 3 Pr.spotdz. ani art. 226 § 1 Pr.sp6tdz. nie mogty mieé
zatem zastosowania do cztonka spotdzielni bedgcego najemcg mieszkania
funkcyjnego (zaktadowego) i uzasadnia¢ obcigzenie go obowigzkiem wniesienia
wktadu mieszkaniowego lub budowlanego w celu pokrycia kosztow budowy tego
mieszkania. Koszt budowy tego mieszkania powinien by¢ zatem roztozony miedzy
wszystkich cztonkéw spotdzielni uprawnionych do zajmowania lokali na zasadach
lokatorskiego lub wtasnos$ciowego prawa i pokryty przez nich w ramach
przewidzianych w art. 218 § 3 i art. 226 § 1 Pr.spétdz. innych optat niz sktadajgce
sie na wktad mieszkaniowy lub budowlany. Pozwana spétdzielnia zastosowata
jednak inne rozwigzanie. Koszty budowy lokalu wynajetego powddce jako
mieszkanie funkcyjne (zaktadowe) przerzucita na nig. Obcigzyta jg mianowicie tymi



kosztami na takich zasadach, jakby wspomniane mieszkanie zostato jej
przydzielone jako mieszkanie lokatorskie. W swietle dokonanych w sprawie ustalen
nie budzi to w kazdym razie watpliwosci, gdy chodzi o sptate przez powodke
kredytu wykorzystanego przez Spotdzielnie na budowe wynajetego powddce lokalu.

W drodze wyjatku od majgcego charakter normy ogdlnej art. 19 § 2 Pr.spétdz.,
przytoczony wyzej przepis art. 208 § 1 Pr.spotdz. i stanowigce jego rozwiniecie
przepisy art. 218 § 3 i art. 226 § 1 Pr.spotdz. obcigzajg cztonkdw spoétdzielni
mieszkaniowych, ktérym przydzielono mieszkania, petnymi kosztami dziatania
spotdzielni. Jednoczesnie, art. 208 § 4 Pr.spétdz. wyklucza osigganie przez
spotdzielnie mieszkaniowg zysku, tj. nadwyzki bilansowej w rozumieniu art. 76
Pr.spotdz. Wynika stad, ze cztonkow spétdzielni mieszkaniowych mogg obarczaé
obowigzki finansowe tylko w granicach kosztéw dziatania spotdzielni, nie mogg
natomiast ich obcigza¢ obowigzki finansowe, ktoére prowadzityby do gromadzenia
przez spotdzielnie zasobdw finansowych nie uzasadnionych biezgcymi potrzebami
spétdzielni (zob. uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 6
grudnia 1991 r., Il CZP 117/91, OSNCP 1992, nr 5, poz. 65, sprost. OSNCP 1993,
nr7-8, s. 169).

Przepisy art. 208 § 1 i § 4 Pr.spotdz. przemawiajg zatem za zaliczeniem
poniesionych wczesniej przez powoddke jako najemczynie kosztow budowy
przydzielonego jej nastepnie mieszkania na poczet wktadu mieszkaniowego.
Zadanie bowiem od powddki wkladu mieszkaniowego w zakresie, w jakim ona
pokryta juz, bedgc cztonkiem Spétdzielni, koszty budowy przydzielonego jej lokalu,
oznaczatoby obcigzenie jej obowigzkami finansowymi nie uzasadnionymi kosztami
dziatania Spétdzielni i prowadzgcymi do gromadzenia przez Spétdzielnie
niedopuszczalnych zasobow finansowych. Nie podwaza tej oceny fakt dokonania
przez powddke wydatkow na pokrycie kosztow budowy przydzielonego jej lokalu w
ramach odrebnego stosunku prawnego, a mianowicie najmu. Fakt ten bowiem nie
zmienia tego, ze koszty te zostaty juz raz przez powodke pokryte, i to w czasie,
kiedy byta ona cztonkiem Spotdzielni.

Jak zaznaczono, w Swietle dokonanych w sprawie ustalen nie budzi
watpliwosci, ze powddka jako najemczyni sptacita w okreslonej wysokosc¢ kredyt
udzielony Spotdzielni na sfinansowanie tej czesci kosztéw budowy lokalu nr 22 przy

ul. M. 3, ktora stanowita roznice miedzy tzw. cztonkowskim kosztem budowy tego



lokalu a jednorazowg zaliczka, ktéra powinna by¢ wptacona na poczet tego kosztu
przez cztonka (zazwyczaj zaliczka ta wynosita 10% wspomnianego kosztu).

Nie jest natomiast jasne, czy kwota 45 000 zt (przed denominacjg) wptacona
przez powodke przy zawarciu umowy najmu stanowita rownowarto$¢ wspomnianej
zaliczki i miata takie, jak ona przeznaczenie. Ustalenie, ze kwota ta byta
rzeczywiscie kaucja, oznaczatoby odpowiedz negatywng. W takim wypadku kwota
ta podlegataby zaliczeniu na poczet wktadu mieszkaniowego tylko za zgoda obu
stron i tylko w zakresie przez nie uzgodnionym. Natomiast ustalenie, ze kwota ta
stanowita rownowartos¢ wspomnianej zaliczki i miata takie, jak ona przeznaczenie,
uzasadniatoby jej zaliczenie na poczet wktadu mieszkaniowego. W tym miejscu
nalezy zaznaczy¢, ze § 3 ust. 1 pkt 3 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 7
marca 1975 r. w sprawie pobierania od najemcow lokali mieszkalnych kauciji
zabezpieczajgcej utrzymanie lokali w nalezytym stanie (Dz.U. Nr 8, poz. 43)
wykluczat pobieranie kaucji od najemcéw mieszkan funkcyjnych.

Nie mozna sie zgodzi¢ ze stanowiskiem Spotdzielni, zaaprobowanym przez
Sad Wojewoddzki, ze wktad mieszkaniowy powddki powinien by¢ ustalony zgodnie z
art. 229 § 1 w zwigzku z art. 218 § 4 i § 5 Pr.spoétdz. Przyjete w tych przepisach
rozwigzanie zaktada wygasniecie lokatorskiego prawa do lokalu, przystugujgcego
jednemu z cztonkdw, i przydzielenie lokalu, do ktérego prawo wygasto, innemu
cztonkowi. W tej sytuacji wysokos$¢ wktadu mieszkaniowego cztonka, ktéremu
przydzielono lokal, jest determinowana wysokoscig zwaloryzowanego w sposob
okreslony w art. 229 § 1 Pr.sp6tdz. wktadu mieszkaniowego wyptacanego po
wygasnieciu prawa do lokalu. Rozwigzanie to zatem chroni, po pierwsze, interesy
osoby uprawnionej, ktérej wyptacany jest wktad po wygasnieciu prawa, przez
odpowiednig waloryzacje tego wkfadu, a po drugie, interesy spétdzielni, przez
zapewnienie jej pokrycia sumy wyptaconej w zwigzku z wygasnieciem prawa. Jezeli
mozna zaaprobowac ustalenie wktadu mieszkaniowego zgodnie z art. 229 § 1 w
zwigzku z art. 218 § 4 i § 5 Pr.spotdz. takze w takim wypadku przydzielenia lokalu
uprzednio wynajmowanego jako mieszkanie funkcyjne, w ktérym koszty budowy
tego lokalu poniesli pozostali cztonkowie spotdzielni, to nie sposob tego uczyni¢ w
wypadku, gdy wspomniane koszty ponidst sam najemca, na ktérego rzecz
nastepnie dokonano przydziatu. W takiej sytuacji, wskazane wyzej racje,

przyswiecajgce rozpatrywanej regulacji, sg nieaktualne.



Okreslajgc wktad mieszkaniowy powodki, nalezy mie¢ na wzgledzie nie art.
229 § 1 w zwigzku z art. 218 § 4 i § 5 Pr.spotdz., lecz art. 218 § 3 Pr.spotdz. W mysl
tego przepisu, zarobwno w jego obecnym, jak i pierwotnym brzmieniu, o wysokosci
naleznego wktadu mieszkaniowego decyduje tres¢ aktow prawnych przewidujgcych
umorzenie czesci kredytu zaciggnietego przez spétdzielnie na sfinansowanie
kosztow budowy lokalu przydzielonego na zasadach lokatorskiego prawa. Obecnie
takie akty nie obowigzujg. Te jednak, ktore zostaty uprzednio wydane, majag
zastosowanie do kredytow zaciggnietych przez spotdzielnie w czasie ich
obowigzywania. Zawarte w nich postanowienia rozstrzygaty o tym, jaka czes¢
kosztow budowy mieszkania lokatorskiego nie podlegata umorzeniu, i tym samym
wyznaczata wysokos¢ naleznego wktadu mieszkaniowego, a takze o zasadach
wnoszenia naleznego wktadu mieszkaniowego. Okreslone w tych aktach zasady
spfaty kredytu przez spoétdzielnie, znajdujgce wyraz w zawartych przez nie
umowach kredytowych, ulegaty “przeniesieniu” na cztonkéw. Dlatego prawidtowe
ustalenie wysokosci naleznego wkfadu mieszkaniowego wymagato zawsze
odwotania sie do warunkow, na jakich zostata zawarta umowa kredytowa
spotdzielni z bankiem (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 1995 r., lll
CZP 80/95, OSNC 1995, nr 11, poz. 158, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18
marca 1997 r., | CKU 14/97, OSNC 1997, nr 9, poz. 125, wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 16 maja 1997 r., | CKU 69/97, OSNC 1997, nr 11, poz. 176 oraz uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 3 marca 1998 r., Il CZP 4/98, OSNC 1998, nr 9, poz.
134).

W swietle powyzszych uwag, wysokos¢ wkfadu mieszkaniowego naleznego od
powodki powinna by¢ wyznaczona przy uwzglednieniu warunkow umowy
kredytowej Spotdzielni z bankiem, zawartej w celu sfinansowania inwestycji
obejmujgcej budynek przy ul. M. 3. Ustawa z dnia 28 grudnia 1989 r. o
uporzgdkowaniu stosunkow kredytowych (Dz.U. Nr 74, poz. 440), na ktérg powotuje
sie strona pozwana, wprowadzita tylko te zmiane, ze uchylita z dniem 1 stycznia
1990 r. postanowienia wspomnianej umowy kredytowej, przewidujgce
oprocentowanie kredytu wedtug stawki statej i preferencyjnej (art. 1 ust. 1 pkt 2); od
tego dnia, jezeli bank nie uzgodnit ze Spotdzielnig inaczej, miata zastosowanie
zmienna stawka oprocentowania (art. 1 ust. 3). Zgodnie z art. 2 powotanej ustawy,
naleznosci banku z tytutu zmienionego oprocentowania kredytow za rok 1990

podlegaty sptacie w 40% kwoty odsetek, a w pozostatej czesci byty dopisywane do



zadtuzenia kredytobiorcy. Kwestia pomocy udzielanej kredytobiorcom na podstawie
aktéw wykonawczych wydanych na podstawie tej ustawy moze by¢, ze wzgledu na
okolicznosci sprawy, pominieta.

Ustalenie wktadu mieszkaniowego powddki zgodnie z art. 218 § 3 Pr.spétdz.
wyklucza, rzecz jasna, waloryzacje dokonanych przez nig wptat na poczet tego
wktadu .

Z przytoczonych powoddéw na podstawie art. 393 § 1 k.p.c. orzeczono, jak w

sentenciji.



