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Dotyczy: wystgpienia w sprawie dokonywania przez spotdzielnie mieszkaniowg rozliczen

po wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

Szanowny Panie Rzeczniku,

na wstepie chciatabym podzieckowa¢ za przedstawienie uwag w ww. zakresie.
Zapewnienie cztonkom spétdzielni mieszkaniowych niezbednej ochrony juz na poziomie
ustawowym, jak réwniez usprawnienie dziatalnosci prowadzonej przez spétdzielnie
pozostajg szczegdlnie istotnym zakresem funkcjonowania Ministerstwa Rozwoju, Pracy

i Technologii.

Odnoszac sie zatem do przedstawionego problemu nalezy zauwazyc, iz zgodnie z art. 11
ust. 2! ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych’, dalej u.s.m.,
w wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia wyptaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowg tego lokalu. Przystugujgca
osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jakg spoétdzielnia

uzyska od osoby obejmujgcej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez

spoétdzielnie zgodnie z postanowieniami statutu. Jak za$ stanowi ust. 2% ww. przepisu
z wartosci rynkowej lokalu potrgca sie przypadajgcg na dany lokal czes¢ zobowigzan
spotdzielni zwigzanych z budowag, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym,
w szczegolnosci niewniesiony wktad mieszkaniowy. Jezeli spoétdzielnia skorzystata
z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych srodkow, potrgca sie réwniez
nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji, w czesci przypadajgcej na ten lokal oraz
kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m. (optaty eksploatacyjne

zwigzane z utrzymaniem lokalu), a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

|(Dz. U. 22020 r. poz. 1465)



W swoim wystgpieniu sygnalizuje Pan Rzecznik, ze zaréwno na gruncie doktryny, jak
i w orzecznictwie pojawiajg sie watpliwosci dotyczgce rozumienia ,wartosci rynkowej
lokalu” wyptacanej osobie uprawnionej w wypadku wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Z jednej strony prezentowane jest
stanowisko, iz jest to kwota okreSlona przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym, z
drugiej pojawiajg sie opinie, ze przez wartos¢ rynkowg lokalu nalezy rozumie¢ kwote

uzyskang w wyniku przetargu.

Wskazaé zatem nalezy, ze w zakresie definicji wartosci rynkowej lokalu u.s.m. odsyta? do
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, dalej u.g.n.> Zgodnie
natomiast z art. 151 ust. 1 u.g.n. warto§¢ rynkowg nieruchomosci nalezy rozumiec jako
szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg

rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Nalezy zauwazyC, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest kategoria wynikajgcg ze
zobiektywizowanych zatozen, gdzie strony transakcji wiedzg czego oczekujg, majg
mozliwos$¢ to nabyC i posiadajg niezbedng wiedze dotyczgcg cen osigganych na rynku
nieruchomosci. Przy okreslaniu wartosci rynkowej brak jest subiektywnych przestanek,
ktore mogtyby wptywaé na jej ostateczny ksztait. Wartos¢ rynkowa w sposéb obiektywny
oddaje cechy towaru, jakim jest nieruchomosc¢, przedstawia jg w rzeczywistym sSwietle,
z wylgczeniem pobudek sentymentalnych, emocjonalnych i innych uwarunkowan
szczegolnych. Celem wyceny dokonywanej przez rzeczoznawce majgtkowego jest zatem
okreslenie warto$ci nieruchomosci w rozumieniu ekonomicznym, tj. najbardziej
prawdopodobnej ceny nieruchomosci, wynikajgcej z wzajemnego oddziatywania sit popytu
i podazy na rynku nieruchomosci. Okreslajgc wartos¢ rynkowg nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy powinien zatem znalezé te najbardziej typowe zachowania
uczestnikdw rynku, ,wytuska¢” zachowania najlepiej odzwierciedlajgce ten konkretny
lokalny rynek, odrzucajgc zachowania skrajne, ,obarczone pietnem” przymusu lub
nadmiernej checi posiadania konkretnej nieruchomosci. Wynikiem tego procesu powinna
by¢ warto$¢ rynkowa postrzegana jako ,cena réwnowagi”, przy ktorej spotkajg sie
Swiadomy kupujgcy ze Swiadomym sprzedajgcym posiadajgcy racjonalny zamiar

dokonania transakciji.

2 Stosownie do art. 2 ust. 4 u.s.m. warto$cig rynkowg lokalu jest warto$¢ okre§lona na podstawie przepisow dziatu
IV rozdziatu 1 u.g.n.
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Natomiast cena jest kategorig subiektywng, ktora wyraza warto§¢ danego dobra
w pienigdzu. Przy jej ustalaniu uwzglednia sie rozne dodatkowe aspekty, np. ewentualny
zysk, ktory sprzedajgcy stara sie osiggng¢ wskutek sprzedazy danego dobra. Cena jest
elementem handlu, uwzglednia réwniez zdolnosci marketingowe i negocjacyjne. Ponadto
ceny notowane na rynku sg wynikiem roznych zachowan uczestnikéw tego rynku
dziatajgcych z bardzo réznych pobudek, czesto w sytuacjach przymusowych, co moze

prowadzi¢ do zawyzenia bgdz zanizenia ceny.

Konkludujgc nalezy wskazac, ze pojecia wartosci rynkowej nieruchomosci nie nalezy
utozsamiac z jej ceng. Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci stanowi bowiem hipoteze ceny tej
nieruchomosci, a nie opis faktycznego zdarzenia rynkowego. Ostateczna cena po jakiej
zostanie dokonana transakcja kupna — sprzedazy jest natomiast wynikiem negocjacji stron
takiej transakcji. Mozliwe jest zatem wystgpienie réznicy pomiedzy wartoscig rynkowag
nieruchomosci okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego, a ceng uzyskang w transakcji
kupna — sprzedazy, zawartej np. na skutek pozytywnego rozstrzygniecia przetargu na

zbycie nieruchomosci.

W tym kontekScie nalezy rowniez wyjasni¢, ze w przypadku przetargbw na zbycie
nieruchomosci okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci ma na celu wyznaczenie
poziomu wyjsciowego. W przypadku zakonczenia przetargu wynikiem pozytywnym
dochodzi wiec do ustalenia ceny, a nie wartosci przedmiotu przetargu (w takim przypadku
mamy bowiem do czynienia z faktycznym zdarzeniem rynkowym). Cena uzyskana
w wyniku przetargu moze byC przy tym ksztattowana przez rézne czynniki, m.in. przez
liczbe uczestnikdw przetargu. Mozliwe sg bowiem sytuacje, w ktorych na skutek braku
potencjalnych nabywcdw nieruchomosci, w kolejnych przetargach nieruchomos¢ zostanie
sprzedana za cene nizszg od oszacowanej wartosci. W przypadku duzego
zainteresowania nabyciem nieruchomosci, cena uzyskania w wyniku przetargu moze

natomiast przewyzszy¢ warto$¢ okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego.

Niezaleznie od powyzszego, majgc na uwadze, ze w wystgpieniu Pana Rzecznika pojawity
sie kwestie dotyczgce zmiany definicji wartosci rynkowej nieruchomosci dokonanej ustawg
z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw*, dodatkowego wyjasnienia wymaga, ze celem tej zmiany byto wylgcznie
ujednolicenie brzmienia definicji zawartej w u.g.n. z definicjg zawartg w rozporzgdzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie

wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych,
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zmieniajgcym rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012. Definicja zawarta w rozporzadzeniu UE
odnosi sie do dziatalno$ci instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, na potrzeby ktorych
okreslana jest przez rzeczoznawcow majgtkowych warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Obowigzek stosowania ww. definicji wynika wprost z przywotanego rozporzadzenia UE,
jednak wytgcznie w takim zakresie, w jakim wskazujg na to przepisy rozporzgdzenia UE.
W pozostatym zakresie stosowana byta natomiast definicja wynikajgca z przepiséw u.g.n.
Intencjg projektodawcy byto zatem, aby niezaleznie od celu wyceny nieruchomosci
stosowana byta jedna definicja wartosci rynkowej nieruchomosci. Nalezy przy tym réwniez
jednoznacznie podkresli¢, ze modyfikacja definicji wartosci rynkowej nieruchomosci nie
wynikata ze zmiany postrzegania istoty tego pojecia. Koncepcja wartosci rynkowej
nieruchomosci jest tozsama z poprzednio obowigzujgcym brzmieniem, przy czym
w aktualnie obowigzujgcej definicji brak jest dodatkowego elementu metodologicznego

dotyczacego stosowania podejscia porownawczego.

Ponadto, w art. 11 ust. 2" u.s.m. wyrézniono warto$¢ rynkowg lokalu wyptacang osobie
uprawnionej, oszacowang stosownie do u.g.n. przez rzeczoznawce majgtkowego i kwote
uzyskang przez spotdzielnie w wyniku przetargu. Przepis wyraznie rozroznia te wartosci,
a wiec logicznie wydaje sig, ze zgodnie z zatozeniem ustawodawcy mogg by¢ one rézne.
Jedynym ustawowym zastrzezeniem w relacji miedzy powyzszymi wartosciami jest
wskazanie, ze wartos¢ rynkowa wyptacona uprawnionemu nie moze by¢ wyzsza od kwoty

uzyskanej w wyniku przetargu.

W orzecznictwie sgdowym rowniez wielokrotnie zajmowano stanowisko dotyczace relacji
wartosci rynkowej lokalu wyptacanej osobie uprawnionej i kwoty uzyskanej w wyniku
przetargu. Wynik przetargu jest o tyle doniosty dla relacji pomiedzy spoétdzielnia,
a uprawnionym z tytutu spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ze gdyby kwota
uprzednio wyptacona okazata sie byC wyzszg od uzyskanej w wyniku procedury
przetargowej, spétdzielni przystugiwatoby roszczenie o zwrot nadwyzki, jako pozbawionej

podstawy prawnej (por. wyr. SA w Krakowie z 6.6.2018 r., | ACa 1439/17, Legalis).

Ponadto, przetarg i cena w nim uzyskana jest korelatem wartosci rynkowej lokalu,
okreslonej na bazie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majgtkowego w takim tylko
znaczeniu, ze warto$¢ rynkowa ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego
w prawidtowo sporzgdzonym operacie, nalezna osobie uprawnionej, nie moze by¢ wyzsza
od ceny uzyskanej w przetargu za dany lokal. Natomiast, gdy cena lokalu uzyskana
w przetargu jest wyzsza, réznica ta stanowi dochdd spotdzielni. mieszkaniowej (por. wyr.
SA w Warszawie z 9.3.2017 r., | ACa 58/16, Legalis, wyrok SA w Warszawie z dnia



18.11.2019r., V ACa 52/19).

Tym samym nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego wyrazonym w wyroku
z dnia 7 marca 2019 r., sygn akt IV CSK 617/17, iz z art. 11 ust. 2' u.s.m. wynika
koniecznos¢ odroznienia wartosci rynkowej lokalu od kwoty uzyskanej w wyniku przetargu.
(...) W praktyce tak ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 154 ust. 1 u.g.n.)
wartos¢ rynkowa moze byC réwna kwocie uzyskanej przez spétdzielnie w wyniku
przetargu, wyzsza od niej albo nizsza. Z omawianego przepisu wynika jedynie, ze
wyptacana osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa lokalu nie moze by¢ wyzsza od kwoty

uzyskanej w wyniku przetargu, moze byc od niej natomiast nizsza.

Przedstawione wyzej stanowisko, iz z tresci art. 11 ust. 2! u.s.m. wynika koniecznos¢
odroznienia wartosci rynkowej lokalu od kwoty uzyskanej w wyniku przetargu, a wartos¢
rynkowg ustala rzeczoznawca majgtkowy zgodnie z u.g.n., jest szeroko prezentowane
w literaturze przedmiotu (zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe.
Komentarz, Warszawa, 2013, str. 301; K. Krolikowska, Ustawa o spodtdzielniach
mieszkaniowych. Komentarz pod redakcjg K. Osajdy, 2019, Legalis, art.11;
K. Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych 2018, wyd. 9,

Legalis, art. 11).

Nalezy tez zwrocic uwage, ze warunkiem wyptaty wartosci rynkowej lokalu jest jego
oproznienie. Jest to warunek prawny zawieszajgcy (conditio iuris), ktérego spetnienie
powoduje powstanie roszczenia o wyptate wartosci rynkowej lokalu (por. wyr. SN z
7.3.2019r., IV CSK 617/17, Legalis, wyr. SN z 25.2.2015 r., IV CSK 353/14, Legalis; wyr.
SN z 29.6.2010 r., Il CSK 295/09, MoS 2010, Nr 5, s. 30). Nalezy jednakze zwrdécié
uwage, ze pomiedzy dniem wygasniecia prawa do lokalu a dniem jego opréznienia i
przekazania do spoétdzielni zazwyczaj uptywa diuzszy okres, czasami nawet kilkuletni.
Powstaje wtedy watpliwos¢, wedtug ktoérej daty spotdzielnia ustala warto$¢ rynkowag
takiego lokalu (zob. A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze Ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018, wyd. 14, str. 441). W wyktadni sgdowej
zostat wyrazony poglad, ze przy ustalaniu kwoty naleznej osobie uprawnionej uwzglednia
sie wartos¢ rynkowg lokalu z daty jego opréznienia, natomiast data wygasniecia prawa do
lokalu nie ma w takiej sprawie istotnego znaczenia (zob. wyrok SA w Warszawie z
14.03.2014 r., | ACa 1428/13, lex nr 1459091).

Jednoczesnie informuje Pana Rzecznika, ze w korespondencji wptywajgcej do ministra

wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowanie przestrzennego oraz



mieszkalnictwa zarédwno spoétdzielnie mieszkaniowe, jak i cztonkowie nie podnosili

problemu zwigzanego ze stosowaniem art 11 ust. 2" u.s.m.

W swietle powyzszych rozwazan nalezy zauwazyc, iz nie budzi watpliwosci, ze wartoscig
rynkowg lokalu w rozumieniu u.s.m. jest wartos¢ rynkowa okreslana przez uprawnionego
rzeczoznawce w operacie szacunkowym. Wyrazam zatem opinie, iz w tym zakresie u.s.m.
nie wymaga podejmowania inicjatywy legislacyjnej. Do rozwazenia natomiast pozostaje
koniecznos¢ doprecyzowania przepisow, m.in. w zakresie terminu wypfaty wartosci
rynkowej lokalu, tj. np. po uzyskaniu przez spotdzielnie srodkow z tytutu przeniesienia
wiasnosci lokalu, ktory podlegat oprdéznieniu. Majgc na uwadze fakt, ze aktualnie
prowadzone sg prace nad zakresem zmian, jakie trzeba wprowadzi¢ w obszarze
spotdzielczosci mieszkaniowej, podniesione przez Pana Rzecznika problemy zwigzane ze
stosowaniem art. 11 ust 2' — 22 u.s.m., zostang poddane szczegdtowej analizie

w ramach tych prac.

Z powazaniem

Z upowaznieniaAnna Kornecka

[podpisano elektronicznie]
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