Sygn. akt III Ca 1243/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2018 roku, wydanym w sprawie
o sygn. akt II C 442/17, z powodztwa Miasta L. przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L., Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srodmiescia w Lodzi:

1. zasadzil od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w E. na rzecz Miasta L. kwote 8.250 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 13 kwietnia 2016 roku do dnia zaplaty,

2. oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie,

3. zasadzil od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz Miasta L. kwote 4.602 zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu,

4. nakazal pobraé od Miasta L. na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote
125,72 zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow sagdowych,

5. nakazal pobrac¢ od Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi kwote 572,71 zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Swoje rozstrzygniecie Sqd I instancji oparl na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujqceo:

Miasto L. jest spadkobierca ustawowym po E. R., zmartej
w dniu 11 stycznia 2014 roku w L.. Spadkodawczyni przystugiwal udzial 34
w spoéldzielczym lokatorskim prawie do lokalu polozonym w L. przy ul. (...)
m. 14, znajdujacym sie w zasobach pozwanej Spoldzielni.

W dniu 19 wrzesnia 2014 roku rzeczoznawca majatkowy K. W. sporzadzila na zlecenie pozwanej Spoldzielni operat
szacunkowy wyceny prawa wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). W operacie ustalono
warto$¢ nieruchomosci lokalowej na kwote 115.000 zlotych, w tym warto$c lokalu na kwote 104.000 zlotych i wartosé
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na kwote 11.000 zlotych.

W dniu 10 grudnia 2014 roku pozwana Spoéldzielnia przeprowadzila przetarg nieograniczony na ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) polozonego w L. przy

ul. (...). Wartoé¢ wywolawcza zostala ustalona na kwote 115.000 zlotych.

W przetargu zlozona zostala jedna oferta na kwote 116.500 zlotych.

Pozwana Spoétdzielnia dokonatla ogloszenia o przetargu w Dzienniku (...) za laczna kwote 885,60 zlotych brutto.

Pismem z dnia 12 kwietnia 2016 roku Miasto L. wezwalo Spoéldzielnie Mieszkaniows (...) w L. do rozliczenia wkladu
mieszkaniowego zwigzanego ze spotdzielczym lokatorskim prawem do opisanego lokalu.

W pi$mie z dnia 20 kwietnia 2016 roku strona pozwana przedstawila kalkulacje rozliczenia finansowego wktadu
mieszkaniowego wskazujac jako warto$¢ lokalu kwote 104.000 zlotych, od ktoérej potracono 3,24 zl tytulem kwoty
umorzenia kredytu, 2.671,77 zlotych tytulem czynszu, 182,92 zlotych tytutem odsetek od czynszu, 400 zlotych tytulem
faktury za operat szacunkowy i 885,60 ztotych tytulem faktury za ogloszenia w prasie. Ustalono tym samym kwote do
wyplaty dla spadkobiercéw na poziomie 99.856,47 zlotych. Kwota stanowiaca 34 wysoko$ci udzialu przypadajacego
dla Gminy L. wynosi, zdaniem pozwanej Spéldzielni 74.892,35 zlotych, ktéra to sume wyplacono w dniu 25 kwietnia
2016 roku.



W piSmie z dnia 8 czerwca 2016 roku Miasto L. zakwestionowalo wysoko$¢ wyplaconej kwoty i wniosto o dokonanie
korekty.

Warto$é rynkowa lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ul. (...)
8 wedlug stanu i cen na dzien 11 stycznia 2014 roku wynosila 115.000 zlotych.

Na podstawie tak poczynionych ustalen faktycznych Sad Rejonowy uznal powodztwo za czeSciowo zasadne.
Zdaniem Sadu pierwszej instancji w dniu $mierci E. R. przystugujace jej spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
wygasto. Odzyskany lokal mogl byé¢ zatem przez pozwana Spoéldzielnie zadysponowany w trybie przetargowym. Po
przeprowadzeniu tej procedury Spoéldzielnia powinna dokonaé wyplaty Miastu L. wartoSci rynkowej lokalu.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. uzyskala w wyniku przetargu kwote 116.500 zlotych. Biegly sadowy z zakresu
szacowania nieruchomosci ustalilt warto§¢ rynkowa lokalu na kwote 115.000 zlotych, natomiast rzeczoznawca
majatkowy powolany przez Spodldzielnie Mieszkaniows (...) w L. ustalil warto$¢ lokalu na kwote 104.000 zlotych.

Sad Rejonowy powolujac sie na art. 11 ust. 2" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku

o spoéldzielniach mieszkaniowych wskazal, ze warto$¢ rynkowa stanowi cene wyjSciowa, jako najnizsza cene
minimalng mozliwa do osiagniecia w drodze przetargu, ktéra moze byc

w drodze ofert zwiekszona propozycja oferentow. W sytuacji ztozenia oferty wyzszej niz warto$¢ rynkowa lokalu,
Spoéldzielnia winna wyplaci¢ osobie uprawnionej warto$¢é rynkowa lokalu réwna cenie wyjSciowej. Brak jest zatem
jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze osoba uprawniona powinna otrzymac kwote uzyskana na przetargu.

Strona pozwana zakwestionowala opinie bieglego, poniewaz w jej ocenie biegly winien z tej wartos$ci wyodrebnic
warto$¢ lokalu w gruncie, gdyz takiego wyodrebnienia dokonat rzeczoznawca na etapie przetargowym (ustalono
warto$¢ lokalu na 104.000 zlotych

iwarto$¢ udziatu w prawie uzytkowania wieczystego na kwote 11.000 zlotych). Sad Rejonowy odwolujgc sie do art. 150
ust. 1 pkt 11 ust. 2 oraz 151 u.g.n., a takze do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego uznal, ze oczywistym jest, ze spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu nie podlega dziedziczeniu i nie moze by¢ przedmiotem obrotu. Tym samym warto$¢ rynkowa ma nie
tyle lokal, ile prawo, ktore do lokalu przystuguje. W przepisach ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych moze chodzié
o warto$¢ rynkowa prawa odrebnej wilasnoSci lokalu albo spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu.
Doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze obie te wartosci w praktyce nie réznia sie miedzy soba (por. ,Spoéldzielnie
mieszkaniowe. Komentarz” wyd. 6, K. P., str. 92 — 93). W zwigzku z powyzszym nalezy, zdaniem Sadu pierwszej
instancji, utozsamié warto$¢ rynkowa lokalu z warto$cig rynkowa wlasnosci odrebnego lokalu, ktéra jest przedmiotem
przetargu, o ktéorym mowa w art. 11 ust. 2 u.s.m., a nie z warto$cia spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktore

wygaslo.

Warto$c¢ lokalu stanowigcego odrebng wlasno$§é powinna obejmowac warto§é zwigzanego z nig prawa uzytkowania
wieczystego, albowiem przedmiotem obrotu moze by¢ tylko i wylacznie lokal wraz z udzialem w gruncie, na ktérym
lokal ten sie znajduje.

Sad Rejonowy uznal, Ze z uwagi na Smier¢ E. R. przystugujace jej spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, za$
konsekwencja tego jest obowigzek Spoéldzielni wyplaty osobom uprawnionym (a wiec Miastu L.) wartosci rynkowej

mieszkania na podstawie art. 11 ust. 2 * u.s.m., ktéra zgodnie z opinia bieglego ustalona zostata na poziomie 115.000
zlotych.

Odnoszac sie kwestii zastosowanych rzez Spoéldzielnie potracenn Sad Rejonowy powolal sie na art. 11 ust 2° u.s.m. i
wskazal, ze spdr dotyczyl potracenia kosztoéw z tytulu ogloszenia w prasie (885,60 zl). Spbldzielnia miata obowigzek
dokonania ogloszen

o przetargu na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu oraz udowodnila poniesienie tego kosztu zalaczajac faktury
VAT (k. 75 — 76). W ocenie Sadu nie jest mozliwe dokonanie przez Spoéldzielnie potracenia z wartoSci lokalu



innych nalezno$ci, niz wymienione wprost w art. 11 ust. 2° u.s.m. (katalog zamkniety), chyba, ze potracenie
nastepuje w trybie art. 498 i nast. k.c. Pozwana Spéldzielnia dokonala potracenia z powolaniem sie na przepisy
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, gdzie takie uprawnienie jej nie przystugiwato. Nadto brak jest podstaw do
przyjecia, ze Miasto L. w zakresie tych naleznoéci jest dluznikiem pozwanej Spéldzielni, co ewentualnie mogloby
uzasadnia¢ dokonanie ich potracenia na zasadach wynikajacych z kodeksu cywilnego. W tym zakresie Spoldzielnia nie
wykonata obowiazku powoda, a realizowala swoj obowiazek ustawowy. Tym samym Sad Rejonowy uznal niezasadnoéc
dokonanego potracenia kosztéw ogloszenia w prasie. Za zasadne uznal natomiast potracenia dotyczace nominalnej
kwoty umorzonego kredytu (3,24 zl), zaleglego czynszu (2.671,77 zl), odsetek od czynszu (182,92 zl) i kosztu operatu
szacunkowego (400 z}).

Podsumowujac, za zasadne Sad pierwszej instancji uznal potracenie lacznie kwoty 3.257,93 zlotych, i o nia oraz o
kwote juz wyptacona (74.892,35 zlotych) pomniejszyt kwote 86.250 zlotych (115.000 zl x 3/4) ustalajac w ten sposéb
zasadng cze$¢ powodztwa na 8.250 zl.

O odsetkach od naleznoéci gtbwnej Sad Rejonowy orzekl na podstawie
art. 481 § 1 k.c. Miasto L. wezwalo Spoldzielnie do zaplaty pismem z dnia 12 kwietnia 2016 roku, dlatego tez Sad
zasadzil odsetki od dnia nastepnego.

O kosztach postepowania Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., uznajac ze Spoéldzielnia przegrata
sprawe w 82%. Sad ten nakazal pobra¢ od stron, w zakresie w jakim przegraly proces, kwoty z tytulu nieuiszczonych
kosztow sadowych, w oparciu

o art. 113 u.k.s.c. Na nieuiszczone koszty sadowe zlozylo sie wynagrodzenie bieglego

w lacznej kwocie 698,43 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd, zaskarzajac orzeczenie w czeSci oddalajacej powodztwo, tj. w zakresie
punktu 2. sentencji, co do kwoty 1789,20 zl wraz

z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 13 kwietnia 2016 roku do dnia zaplaty oraz rozstrzygajacej
o kosztach postepowania.

Apelujacy zarzucil zaskarzonemu wyrokowi naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 11 ust. 2' w zw. z art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6ldzielniach mieszkaniowych poprzez
jego niewlasciwg wykladnie i uznanie, ze w przypadku wygasniecia spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, pomimo przeprowadzenia przez spoéldzielnie mieszkaniowa przetargu na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci tego lokalu

iuzyskania w nim kwoty wyzszej niz warto$¢ rynkowa lokalu okreslona w operacie szacunkowym, podstawe rozliczenia
z powodem stanowi¢ winna warto$¢ rynkowa lokalu okreslona przez rzeczoznawce majatkowego,

- art. 11 ust. 2" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych poprzez jego niewlaéciwe
zastosowanie, polegajgce na potraceniu przewidzianych w nim nalezno$ci, wylacznie (w caloéci) z przystlugujacego
powodowi udzialu w warto$ci rynkowej lokalu, podczas gdy naleznosci te obciazaly powoda proporcjonalnie do
wielkoé$ci jego udzialu w wartoéci rynkowej lokalu.

Wobec podniesionych zarzutéw skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej na
rzecz powoda dalszej kwoty 1 789,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 13 kwietnia 2016 r. do
dnia zaplaty oraz

o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych, z
uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda kosztéw postepowania
apelacyjnego.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest czeSciowo uzasadniona.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego. Ustalenia te Sad
Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, uznajac za zbedne ponowne ich przytaczanie.

Podzieli¢ nalezy natomiast zarzut naruszenia prawa materialnego,

tj. art. 11 ust. 2" w zw. z art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych. W ocenie
Sadu Okregowego racje ma skarzacy, podnoszac, ze Sad Rejonowy blednie uznal, ze wartos¢ lokalu uzyskana przez
spo6ldzielnie od nabywcy lokalu

w wyniku przeprowadzonego przetargu nie moze stanowi¢ podstawy rozliczenia. Warto$cig rynkowa lokalu w
rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U.2018 roku, poz. 845) jest
warto$¢ okre$lona na podstawie przepisow dzialu IV rozdzialu 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (tj. Dz.U. z 2018 roku, poz. 2204) (art. 2 ust. 4). Artykul 151 ust. 1 ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu sprzed 1 wrzeSnia 2017 roku stanowil, iz warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu zalozen, ze: strony umowy byly od siebie niezalezne, nie
dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, a nadto uplynal czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Cena nieruchomosci stanowi zatem niejako konsekwencje wartoSci nieruchomoéci, jest jej pochodna. Artykul 11

ust. 2 ' u.s.m. nakazuje wyplate rynkowej wartosci lokalu, ktéra okre$la wynik przeprowadzonego przetargu (a nie
np. wycena rzeczoznawcy majatkowego). Zatem przetarg i cena w nim uzyskania jest korelatem wartoSci rynkowej
lokalu. Wskazaé¢ rowniez nalezy, ze wszelkie szacunkowe wyliczenia, czy tez ofertowe ceny sprzedazy lokali nie
odzwierciedlaja warto$ci rynkowej, a wiec takiej, jaka faktycznie zdecydowal sie ui$ci¢ nabywca. O ile rowniez
cena nabycia nieruchomos$ci w konkretnej transakcji nie zawsze odpowiada obiektywnej wartoSci rynkowej tej
nieruchomo$ci, poniewaz nieruchomo$¢ moze by¢ nabyta zaréwno ponizej, jak i powyzej jej $redniej ceny rynkowej, to
material dowodowy w tej sprawie wskazuje, ze uzyskana w jego wyniku cena nabycia w niewielkim zakresie odbiega od
ceny wskazanej w operacie szacunkowym, a zatem odpowiada cenom rynkowym. Nalezalo wiec przyjac, ze warto$cia
rynkowa spo6ldzielczego wlasnoSciowego prawa przystugujacego powodowi do tego lokalu z daty jego opréznienia byta
cena uzyskana w wyniku ogloszonego i przeprowadzonego przetargu.

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. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2017 roku, poz. 1509). Obecna definicja warto$ci rynkowe;j
nieruchomoéci moéowi, ze jest to szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos$é w transakeji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.
Za warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie nalezy zatem przyjmowac najbardziej prawdopodobnej ceny mozliwej do
uzyskania na rynku, lecz szacunkowa kwote, jaka wedlug osoby dokonujacej wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc
w transakcji rynkowej zawieranej w konkretnym dniu.

Z art. 11 ust. 2" u. s. m. wynika ponadto, Ze oszacowana na potrzeby przetargu warto$é rynkowa stanowi cene
wyjéciowa, jako najnizsza cene minimalng mozliwa do osiagniecia w drodze przetargu, ktéra moze by¢ w drodze ofert
zwiekszona propozycja oferentow.

W tym stanie rzeczy, w ocenie Sadu Okregowego, uzasadnione bylo zadanie przez powoda, aby podstawe rozliczen
stanowila kwota 116 500,00 zl, czyli kwota uzyskana przez Spoéldzielnie w drodze przetargu. Nie ma podstaw, aby
przyjmowac, ze nadwyzka ponad kwote ustalona przez bieglego stanowi tylko doch6d Spotdzielni.



Nie zasluguje natomiast na aprobate stanowisko skarzacego odnoénie dokonanych przez pozwang potracen.
Podkreélenia w zarzucanym kontekécie wymaga, ze zgodnie z art. 1034 k.c. do chwili dzialu spadku spadkobiercy
ponosza solidarng odpowiedzialno$é za dlugi spadkowe. Jezeli jeden ze spadkobiercow spehil Swiadczenie, moze
on zadaé zwrotu od pozostalych spadkobiercow w czeSciach, ktore odpowiadaja wielkoSci ich udzialéw. Oznacza to
odpowiedzialno$¢ powoda jako spadkobiercy E. R. za calo$¢ kwoty umorzonego kredytu (3,24 z1), zaleglego czynszu
(2.671,77 71), odsetek od czynszu (182,92 z1) i kosztéw operatu szacunkowego (400 zl).

Nalezalo zatem uznaé, ze Spotdzielnia powinna wyplaci¢ powodowi tytutem rozliczenia wkltadu mieszkaniowego kwote
87 375 z1 (116 500 x 75 %) pomniejszona

o laczng wartos$¢é dopuszczalnych potracen, tj. o kwote 3 257,93 zl, czyli kwote 84 117,07 zl. Wobec wyplaconej
dotychczas powodowi kwoty 74 892,35 zl, zasadzeniu powinna zatem podlega¢ suma 9 224,72 zl.

W tym stanie rzeczy, czeSciowo uzasadniona apelacja skutkowala wydaniem orzeczenia reformatoryjnego co do
punktéw 1, 4 i 5 wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Wobec ustalenia, ze pozwana przegrala sprawe w 91,8 %, a nie 82 % - jak to ustalil Sad Rejonowy, zmianie musiato
podlega¢ rozstrzygniecie o nieuiszczonych kosztach sadowych (art. 113 u.k.s.c. w zw. z art. 100 k.p.c.). Nie ulegla
zmianie wysoko$¢ kosztow procesu zasadzonych od pozwanej na rzecz powoda, poniewaz juz Sad Rejonowy zasadzil
je na podstawie art. 100 k.p.c., zd. 2. uznajac ze powod ulegl tylko co do nieznacznej czeéci swojego zadania.

W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu jako niezasadna na podstawie
art. 385 k.p.c.

Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej, o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 100 zd. 1 k.p.c., znoszac je wzajemnie miedzy stronami postepowania apelacyjnego, zwazywszy na poréwnywalng
ich wysoko$§¢, poniesiong przez kazda ze stron (powdd poniost oplate od apelacji 9o zti koszty zastepstwa procesowego
kwocie 450 zl, za§ pozwany koszty zastepstwa procesowego w kwocie 450 zt ).



