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Do Rzecznika Praw Obywatelskich stale wptywaja skargi dotyczace rozliczen
spoldzielni mieszkaniowej z osobami uprawnionymi po wygasnieciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Niestety, jak si¢ zdaje gldwng przyczyna -ciagltego
wystgpowania sporow w tym obszarze jest czg¢sto zmieniajacy si¢ 1 nieprecyzyjny stan
prawny, w szczegolnosci za$ tre$¢ art. 11 ustawy z dnia 15 grudnia 2001r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2018r., poz. 845). Regulacje zawarte w tym przepisie byty
przedmiotem wystapien Rzecznika Praw Obywatelskich, uchwat wydawanych przez Sad
Najwyzszy celem usuwania rozbiezno$ci w orzecznictwie sadow powszechnych, jak i oceny
zgodnos$ci z Konstytucja RP, dokonywanej w orzeczeniach Trybunatu Konstytucyjnego.
Nadal jednak przepisy art. 11 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych sg przedmiotem
watpliwosci w procesie stosowania prawa oraz krytyki ze strony obywateli, w kierowane;j
do Biura Rzecznika korespondenc;ji.

W ostatnim czasie do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich zostat zgloszony
problem, wynikly na tle wyktadni art. 11 ust. 2! wskazanej ustawy. Zgodnie z trescia tego
przepisu w wypadku wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spoldzielnia wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu.
Przystugujaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka
spoldzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego
przez spoldzielni¢ zgodnie z postanowieniami statutu. W zgloszonej Rzecznikowi sprawie
warto$¢ rynkowa lokalu, ustalona w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawc¢ majatkowego na zlecenie spotdzielni mieszkaniowej byta o kilkadziesiat
tysigcy nizsza niz kwota, uzyskana nastgpnie w wyniku przetargu na zbycie prawa
wlasnosci tego lokalu, przeprowadzonego przez spotdzielni¢ zaledwie kilka miesiecy
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pozniej. Pomiedzy spotdzielnia a osoba uprawniong do otrzymania warto$ci rynkowej
lokalu powstal spor, czy warto$¢ te stanowi kwota okreslona przez rzeczoznawce w
operacie szacunkowym, czy tez kwota uzyskana w wyniku przetargu. Spér ten zostat
ostatecznie zakonczony wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca 2019r.(sygn. IV CSK
617/17), ktory podzielajac stanowisko zawarte w orzeczeniach sadu obu instancji stwierdzit,
ze z przepisu art. 11 ust. 2! ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nie wynika
konieczno$¢ odrdznienia wartosci rynkowej lokalu od kwoty uzyskanej w wyniku
przetargu. Z omawianego przepisu wynika jedynie, ze wyplacana osobie uprawnionej
warto$¢ rynkowa lokalu nie moze by¢ wyzsza od kwoty uzyskanej w wyniku przetargu,
moze by¢ od niej natomiast nizsza.

Warto wskaza¢, ze podobny poglad zostal wyrazony ostatnio w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 listopada 2019r. (sygn. VACa 52/19). W ocenie Sadu
Apelacyjnego w Warszawie ,przetarg i cena w nim uzyskana jest korelatem warto$ci
rynkowej lokalu, okreslonej na bazie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego w
takim tylko znaczeniu, ze warto$¢ rynkowa ustalona przez rzeczoznawce majatkowego w
prawidlowo sporzadzonym operacie, nalezna osobie uprawnionej, nie moze by¢ wyzsza od
ceny uzyskanej w przetargu za dany lokal. Natomiast, gdy cena uzyskana w wyniku
przetargu jest wyzsza, tak jak w rozpoznawane] sprawie, roznica ta stanowi dochod
spoldzielni (tak m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 marca 2017r. , 1
ACa 58/16)”.

Jednakze sady powszechne dokonujg rowniez odmiennej wyktadni art. 11 ust 2!
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w przedmiotowym zakresie. Przykladowo, w
wyroku z dnia 8 lutego 2019r. (sygn. III Ca 1243/18) Sad Okrggowy w Lodzi wskazat, ze
,wartoscig rynkowg lokalu w rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (tj. Dz.U.2018 roku, poz. 845) jest wartos¢ okreslona na podstawie
przepisow dziatu IV rozdziatu 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami ( tj. Dz.U. z 2018 roku, poz. 2204) (art. 2 ust. 4). Artykut 151 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu sprzed 1 wrze$nia 2017 roku stanowit,
1z warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa
do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu
zalozen, ze: strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dzialaty w sytuacji przymusowe;j
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, a nadto uptynal czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku 1 do wynegocjowania warunkow umowy. Cena
nieruchomosci stanowi zatem niejako konsekwencje wartosci nieruchomosci, jest jej
pochodng. Artykut 11 ust. 2! u.s.m. nakazuje wyplate rynkowej wartosci lokalu, ktorg
okresla wynik przeprowadzonego przetargu (a nie np. wycena rzeczoznawcy majatkowego).
Zatem przetarg 1 cena w nim uzyskania jest korelatem wartosci rynkowej lokalu. Wskaza¢
rowniez nalezy, ze wszelkie szacunkowe wyliczenia, czy tez ofertowe ceny sprzedazy lokali



nie odzwierciedlaja wartosci rynkowej, a wigc takiej, jakg faktycznie zdecydowat si¢ uisci¢
nabywca.” Dalej Sad ten wskazuje, ze ,takie rozumienie wartosci rynkowej potwierdza
nowelizacja art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dokonana art. 1 pkt 24
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw ( Dz. U. z 2017 roku, poz. 1509). Obecna definicja warto$ci
rynkowej nieruchomosci mowi, ze jest to szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem 1 postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.
Za warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci nie nalezy zatem przyjmowac najbardziej
prawdopodobnej ceny mozliwej do uzyskania na rynku, lecz szacunkowg kwote, jaka
wedtug osoby dokonujgce] wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji rynkowe;j
zawieranej w konkretnym dniu. Z art. 11 ust. 2! u. s. m. wynika ponadto, ze oszacowana na
potrzeby przetargu wartos¢ rynkowa stanowi cen¢ wyjSciowa, jako najnizsza ceng
minimalng mozliwg do osiagnigcia w drodze przetargu, ktéra moze by¢ w drodze ofert
zwigkszona propozycja oferentow.” W tym stanie rzeczy, w ocenie Sadu Okregowego w
Lodzi , uzasadnione byto zadanie przez powoda, aby podstawe rozliczen stanowita kwota
uzyskana przez spoétdzielni¢ w drodze przetargu. Nie bylo zdaniem Sadu podstaw, aby
przyjmowac, ze nadwyzka ponad kwote ustalong przez bieglego stanowi tylko dochdd
Spoétdzielni.

W literaturze przedmiotu zdaje si¢ dominowac poglad, iz ,,wartoscig rynkowa” w
rozumieniu przepisu art. 11 ust. 2! ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych jest kwota
uzyskana w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spdldzielni¢ na zbycie prawa
wlasnosci lokalu. Jak wskazuje K. Krolikowska ,,procedura przetargu zapewnia uzyskanie
aktualnej ceny /wyceny/ rynkowej prawa lokatorskiego w danym momencie splaty
zadhuzenia kredytowego zwigzanego z jego budowg oraz wartosci poczynionych na ten
lokal naktadow dotychczas korzystajacego z lokalu” (Prawo spétdzielcze 1 mieszkaniowe.
Komentarz pod red. K. Osajdy, Warszawa 2018r., s. 864). R. Dziczek wyjasnia, ze
,Przetarg 1 cena w nim uzyskana jest korelatem wartosci rynkowej lokalu okreslonej na
bazie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego. Co prawda ustawodawca
wskazuje, ze wynik przetargu modyfikuje nalezng dotychczasowemu czlonkowi kwote
zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego (oczywiscie takze kwote nalezng nastepcy
obejmujacego lokal), stanowiac, ze nie moze by¢ wieksza niz ta uzyskana w przetargu, ale
w istocie przetarg — o ile dojdzie do skutku — jest ostatecznym korelatem (w dot 1 w gore)
warto$ci rynkowej ustalonej w operacie szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego.
Spotdzielnia nie moze bowiem uzyskiwaé korzysci kosztem swoich czionkow (art. 1 ust.
la), przez co nalezy rozumie¢ takze osobe uprawniong do uzyskania wartosci rynkowej



(bytego cztonka lub uprawnionego nast¢pce prawnego).” (Roman Dziczek. Spodidzielnie
mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwoéw 1 wnioskoéw sagdowych, WKP 2018).

Wyktadni przepisu art. 11 ust. 2! ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nie
utatwia ponadto fakt, iz wedlug definicji, zawartej w art. 2 ust. 4 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych warto$cig rynkowa lokalu w rozumieniu ustawy jest warto$¢ okreslona na
podstawie przepisOw dziatu IV rozdziatu 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50 1 650). Nie wiadomo, czy przepis art.11
ust.2! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, stanowiacy, ze wartos¢ rynkowa nie moze
by¢ wyzsza od kwoty uzyskanej w przetargu stanowi przepis szczegolny, modyfikujacy
regule zawartg w art. 2 ust. 4 ustawy, czy tez jego znaczenie jest inne.

W s$wietle dotychczasowych uwag nalezy stwierdzi¢, ze w chwili obecnej nie ma
jednej okreslonej linii orzeczniczej dotyczace] przedmiotowego zagadnienia. Wypowiedzi
doktryny zdaja si¢ raczej sktania¢ ku stanowisku, ze w $wietle tresci art. 11 ust.2! ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych ,,warto$¢ rynkowa lokalu” nalezng osobie uprawnionej
stanowi kwota uzyskana przez spotdzielni¢ w wyniku przetargu na zbycie prawa witasnosci
lokalu. Tak tez zdajg si¢ interpretowaé ten przepis osoby, ktére sg strong w sporze ze
spotdzielnig mieszkaniowsa, dotyczacym rozliczenia naleznej im kwoty. Osoby te podnosza,
ze intencja ustawodawcy, ktory znowelizowat ustawe w 2007r. byto to, aby spotdzielnia
mieszkaniowa nie uzyskiwala przysporzenia majatkowego w rezultacie wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, za§ kwota zwracana osobie uprawnionej
miata stanowi¢ wprost ekwiwalent tej kwoty, ktorg uiszcza osoba uzyskujaca nastepnie tytut
prawny do zwolnionego lokalu.

Konieczne jest takze wskazanie, ze na powyzszy problem zwrécil rowniez uwage
Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 czerwca 2018r. (sygn. akt SK
34/14). W wyroku tym Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze art. 11 ust. 2% ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktorej wygasnigcie
prawa do lokalu nastgpito przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007r. o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.) jest niezgodny z art. 64 ust. 3 w zwigzku z art. 2 1 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. W tym zakresie, w uzasadnieniu wyroku Trybunat
podjat de facto obszerng polemike z wykreowang na gruncie orzeczen Sadu Najwyzszego
(por. wyrok z 29 czerwca 2010r., sygn. III CSK 295/09, wyrok z 25 lutego 2015r., sygn. IV
CSK 353/14 i inne) normg miedzyczasowa nakazujacg stosowanie regulacji art.11 ust. 2!
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym nowelizacjg z 2007r. do
sytuacji, w ktorych wygasniecie prawa do lokalu nastgpito przed wejSciem w zZycie tej
nowelizacji. Odmiennie niz Sad Najwyzszy, Trybunat Konstytucyjny uznal, Zze roszczenie
osoby uprawnionej o wyplat¢ nalezng w zwiazku z wygasnigciem spotdzielczego



lokatorskiego prawa do lokalu jest $ciSle zwigzane z wierzytelnoscia, ktora przystuguje tej
osobie do spoldzielni, 1 wraz z ta wierzytelnos$cig (ktorej ochronie stuzy) powstaje w chwili
wygasnigcia prawa do lokalu. Natomiast wymagalno$¢ tego roszczenia jest uzalezniona w
art. 11 ust. 2*ustawy od oproznienia lokalu przez osobe uprawniona.

Trybunat Konstytucyjny zwrdcit réwniez uwage na fakt, ze realizacja rozliczenia
spotdzielni z osobg uprawniong wymaga uwzglednienia takze art. 7 ust. 1 oraz art. 11 ust. 2
ustawy. Zgodnie z tymi przepisami, osoba uprawniona powinna oprdzni¢ lokal w ciggu
trzech miesigcy po wygasnigciu tytutu prawnego, natomiast spotdzielnia w tym samym
terminie powinna oglosi¢, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na zbycie lokalu.
,»Spotdzielnia powinna, w celu wywigzania si¢ ze swojego zobowigzania, ustali¢ (na koszt
osoby uprawnionej — art. 11 ust. 22 in fine u.s.m.) warto$¢ rynkowg lokalu. Sposob
okreslenia tej warto$ci (oszacowanie) okreslajg przepisy dziatu IV rozdziatu 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121, ze zm.). Na
tej podstawie spotdzielnia powinna dokona¢ wyplaty. Nalezy sadzi¢, ze — gdyby kwota
uzyskana ze sprzedazy okazata si¢ nastepnie nizsza od wartosci szacunkowej — spotdzielnia
moglaby zada¢ zwrotu wyptaconej nadwyzki.” Trybunal Konstytucyjny zauwaza przy tym,
ze ,art. 11 ust. 2! ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przewiduje jedynie, ze
»plrzystugujaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa” nie moze by¢ wyzsza od ceny
uzyskanej w przetargu. Jednak — jak stwierdza Trybunat - sama wyptata nast¢puje na
podstawie oszacowania 1 moze sta¢ si¢ wymagalna juz przed zakonczeniem, a nawet przed
wszczeciem przetargu. Przepisy milczg natomiast zarbwno w kwestii trybu odzyskania
przez spotdzielnie ewentualnej nadptaty, jak w kwestii konsekwencji sytuacji, w ktorej to
uzyskana cena okaze si¢ wyzsza od wczesniejszego oszacowania. Trybunat Konstytucyjny
stwierdza nastepnie, ze ,,w praktyce niewatpliwie pojawiajg si¢ trudnosci z wyktadnig tej
niekompletnej regulacji, na co wskazuje si¢ rowniez w doktrynie”.

W kontek$cie rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego zawartych w uzasadnieniu
przywolanego wyroku, mozna jeszcze zasygnalizowa¢ wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 6 czerwca 2018r. sygn. I ACa 1439/17. W uzasadnieniu tego wyroku Sad
stwierdza, ze ,, analiza powotanych przepisow /.j. art. 11 ust. 2! i art. 11 ust.2* ~ wtrgcenie
wiasne/ usprawiedliwia wniosek, ze w warunkach wygasniecia takiego prawa jakie do
lokalu nr (...) przy ul. (...)w K. mial powdd, stan wymagalnos$ci zgloszonego przezen
roszczenia powstat juz w dacie kiedy zostal spelniony [ jako jedyny | warunek opisany
przez art. 11 ust.2 ( 4) ustawy. Bez znaczenia dla tej jego cechy pozostawato natomiast to ,
czy 1 kiedy strona pozwana zorganizuje przetarg w wyniku ktorego prawo do tego lokalu
nabedzie kolejny podmiot. Prawnie irrelewantnym pozostawato takze z rozwazanego
punktu widzenia to, jaka sume¢ spotdzielnia uzyska tytutem ceny za to prawo od nabywcy.
Postanowienie ustawy wskazuje jedynie na to, ze uprawniony do $wiadczenia z tytutu
rozliczenia nie moze uzyska¢ w ten sposob wiecej anizeli kwota , ktorg spotdzielnia z tego



tytutu otrzymata. Prowadzi to do wniosku, ze wynik przetargu jest o tyle doniosty dla relac;ji
pomiedzy spotdzielnia a uprawnionym z tytulu spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, w zakresie rozliczenia o ktore chodzito w sporze stron , ze gdyby kwota [ uprzednio]
wyptacona okazata si¢ by¢ wyzsza od uzyskanej w wyniku procedury przetargowe;,
spotdzielni przyshugiwaloby roszczenie o zwrot nadwyzki, jako pozbawionej podstawy
prawnej.”

Wydaje si¢, ze w swietle powyzszych rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego, nalezy
przyjac, ze spoéldzielnia mieszkaniowa ma obowigzek dokonaé rozliczenia z osobag
uprawniong na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego, za§ nastepnie rozliczenie to moze zosta¢ skorygowane stosownie do wyniku
przetargu. Jest jednak oczywiste, ze takie rozwigzanie generuje spory, ktore wigzaco moga
by¢ rozstrzygnigte wytacznie przez sad. Ponadto, dotychczasowa praktyka wskazuje, ze
spoldzielnie mieszkaniowe dokonujg rozliczeh z osobg uprawniong po przeprowadzeniu
przetargu, nawet jesli doszedt on do skutku po uptywie terminu okreslonego w art.11 ust. 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Przed uzyskaniem kwoty wylicytowanej na
przetargu, rzadko ktora spotdzielnia mieszkaniowa dysponuje bowiem kwotg pienigzna,
ktéra moglaby zadysponowaé na rzecz osoby uprawnionej do uzyskania ,,warto$ci
rynkowej” lokalu, do ktérego wygasto spotdzielcze lokatorskie prawo.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich przedstawione wyzej rozwazania,
swiadczace o braku jednolite; wyktadni pojecia ,,wartosci rynkowej lokalu” na tle art. 11
ust. 2! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, uzasadniajg twierdzenie, ze regulacja
ustawowa w tej kwestii jest niewystarczajagca i wymaga doprecyzowania. Obecny stan
prawny rodzi bowiem istotne spory pomigdzy spoOtdzielnia mieszkaniowga a osoba
uprawniong do uzyskania rozliczenia po wygasnigciu spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu. Spory te sg na tyle powazne, ze wymagaja rozstrzygniecia na drodze sadowej, zas
zapadajace orzeczenia nie s3 jednolite. Ten stan rzeczy wywotuje krytyke ze strony
zainteresowanych obywateli, bowiem nie rozumiejg oni bardzo skomplikowanych zabiegow
interpretacyjnych, ktére z uwagi na brak precyzji przepisu, zmuszone sg stosowac sagdy w
tego typu sprawach. Tym bardziej, ze nowelizacja ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
z 2007r. funkcjonuje w $wiadomosci spotecznej jako ta, ktérej celem bylo wzmocnienie
pozycji prawnej osOb posiadajagcych prawa majatkowe w spédldzielni mieszkaniowej 1
likwidacja mozliwos$ci odnoszenia przez spoétdzielnie mieszkaniowa korzysci kosztem
takich osob.

Przedstawione uwagi przekazuj¢ Pani Minister dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. jedn. Dz. U. z
2018 r., poz. 2179 ze zm.) z pro$ba o rozwazenie zasadnosci podj¢cia prac legislacyjnych
dotyczacych doprecyzowania tresci art. 11 ustawy o spédidzielniach mieszkaniowych we
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wskazanym zakresie. Bede rowniez wdzieczny za przedstawienie stanowiska Pani Minister
w kwestii wykladni pojecia ,,wartosci rynkowej lokalu” na gruncie obecnego brzmienia art.
11 ust.2!' ustawy oraz wptywu wyniku przetargu na okreslenie tej wartosci.
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