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Po wygasnigciu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spol-
dzielnia musi rozliczy( sie 7 osobg uprawniong. Jak zrobic¢ to prawidlowo? Celem
artykulu jest priyblizenie tematyki cwigzanej z wybranymi zagadnieniami, ktdre mogg
rodzi¢ najwiecej watpliwosci w codziennej pracy stuzb finansowych spotdzielni,

Trybunat Konstytucyjny przyjgl do rozpatrzenia skarge konstytucyjng jednej ze spot-
dzielni, w ktorej wnosi ona o stwierdzenie niezgodnosci art. 11 ust. 24 w.s.m. i art.
11 wst. 21 w.s.m. 7 wskazanymi artykulami konstytucji (sprawa o sygnaturze akt SK
34/14). W skardze poruszono m.in. problemy zwigzane 7 ustaleniem terminu do rozli-
czenia sig 7 wkladu 7 osobg uprawniong do jego otrzymania, zagadnienie stosowania
preepisow u.s.m. ze wzgledu na date oprésnienia lokalu bez zwigzku 7 datg wygasnie-
cia prawa do lokalu.

Rozliczenia w spotdzielni

Kiedy zwraca si¢ zwaloryzowany wkiad,
a kiedy warto$¢ rynkowg?

Odpowied? na to pytanie zalezy od tego, kiedy
wygaslo spdldziclcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego: do 23 kwietnia 2001r. (. do czasu
kiedy obowiazywaly przepisy ustawy Prawo spol-
dzielcze — dalej p.s.), czy od 24 kwietnia 2001r.
(data wejicie w zycie przepiséw ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych — dalej u.s.m.).

Wedtug prawa spoldzielczego (obowiazujacego
wowezas art. 218 § 2) lokatorskie prawo do loka-
lu wygasa z chwilg ustania czlonkostwa. Wyga-
snigcie lokatorskiego prawa do lokalu stanowilo
zdarzenie prawne. Nalezno$é powinna stanowic
takg samyg czeéé wartoscei lokalu zaktualizowanej
W sposob przewidziany w art. 229 § 1, jaka czesé
wartosci lokalu stanowil wkiad mieszkaniowy
w dacie przydziatu lokalu, zgodnie z zasadami,
o ktérych mowa w § 3 pkt 1 art. 218. Podkresli¢
trzeba, Ze (odmiennie niz obecnie obowigzujacy

Mieszkanie 7 Wspélnota

przepis art. 11 ust. 2 u.s.m.) przepisy art. 218 §
4 w zwigzku z art. 229 § 1 p.s. nie uzalezniaty
powstania roszczenia o zwrot wkladu mieszka-
niowego od wydania lokalu przez wykluczonego
cztonka. Art. 210 § 1 prawa spotdzielczego nakla-
dal jedynie obowiazek opréznienia mieszkania
po wygasnieciu lokatorskiego prawa do lokalu.

Jezeli zas chodzi o rozliczenie wktadu pod rza-
dami u.s.m., to przed zmiang z 31 lipca 2007r. —
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasa-
Yo z chwilg ustania cztonkostwa, a przepis art, 11
ust. 2 w.s.m. stanowit Ze ,,w wypadku wygasnie-
cia spétdzielezego lokatorskiego prawa do loka-
lu mieszkalnego, spéldzielnia zwraca zgodnie
z postanowieniami statutu osobie uprawnionej
wniesiony whiad mieszkaniowy albo jego wnie-
siong czgs¢, zwalorvyzowane wedlug wartosci
rynkowej lokalu.”
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Natomiast po nowelizacji z 2007r. ustawy o spél-
dzielniach mieszkaniowych to zagadnienie regu-
luje art. 11 ust. 2!, Czytamy w nim: ,,w wypadku
wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, spoldzielnia wyplaca oso-
bie uprawnionej wartos¢ rynkowq tego lokalu.”

Ktore przepisy stosowac?

W praktyce najwigcej probleméw pojawia
si¢ przy rozliczaniu wkladu mieszkaniowego
w sytuac)i, gdy prawo do lokalu wygasto przed
31.07.2007r., a oproznienie fokalu mialo miejsce
po tym dniu. Rodzi si¢ wéwczas pytanie: ktére
przepisy stosowa¢ do rozliczenia wkiadu, a wice
zwracamy zwaloryzowany wklad mieszkaniowy
czy wartosc rynkowa lokalu?

W te] kwestii wypowiedziat sie Sad Najwyz-
szy w wyroku z 29.06.2010r. (sygn. akt III CSK
295/09). SN rozpatrywat sprawe, w ktorej loka-
torskie prawo do lokalu wygasto przed nowe-
lizacjg dokonang ustaws z 14 czerwca 2007r.,
a lokal zostal zwrdcony spétdzielni po noweli-
zacji. W uzasadnieniu SN wyjasnil, ze w takiej
sytuacyi powstaje zagadnienie z zakresu prawa
migdzyczasowego prywatnego, ktére sprowadza
si¢ do tego, czy w danej sprawie stosuje si¢ prze-
pisy art. 11 w.s.m. w pierwotnym brzmieniu, czy
w brzmieniu po nowelizacji dokonanej w 2007 r.

Art. XXVI p.w.k.c. stanowi, ze do stosunkdw
prawnych powstatych przed wejSciem w zycie
kodeksu cywilnego stosuje sie prawo dotychcza-
sowe, chyba ze przepisy ponizsze stanowia ina-
czej. Przepis ten wyraza 0g6lng zasade stosowa-
nia ustawy dawnej do stosunkow prawnych, ktore
powstaly w okresie jej obowigzywania.

W rozpatrywanej sprawie przedmiotem oceny
jest stosunek prawny o charakterze zobowiaza-
niowym, w ktorym spoidzielnia jest dhuznikiem,
a osoba uprawiona wierzycielem. Swiadczenie
polega na zaplacie kwoty stanowigcej zwalory-
zowany wkiad mieszkaniowy (wedlug dawnego
przepisu) badz kwoty stanowiacej warto§é ryn-
kowy lokalu (wedhig nowego przepisu), a obie
kwoty znacznie réznig si¢ miedzy sobg. Zgodnie
z art.11 ust.2 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu,
warunkiem wyplaty wartosci wktadu mieszkanio-
wego albo jego czesci byle opréznienie lokalu. Byt
to warunck prawny zawieszajacy, ktérego spehie-
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nie powodowalo powstanie roszczenia o wypla-
tg. Tymczasem spelnienie warunku nastapilo juz
po nowelizacji u.s.m. w 2007 1. Przed tg noweli-
zacja nie doszlo zatem do powstania rozwazanego
stosunku prawnego. Powstat on dopiero pdznie;j,
gdy juz obowigzywat art.11 ust.2*uw.s.m. W tym
znowelizowanym przepisie, warunkiem wypla-
ty (o ktdérej mowa w ust. 2")jest réwniez, tak jak
poprzednio, oproznienie lokalu.

W tej sytuacji zastosowanie majg przepisy obo-
wigzujgce w chwili zwrotu lokalu spétdzielni.
Oznacza to, ze zwrécic¢ nalezy warto$é rynkowsa
lokalu.

Kiedy spoéidzielnia
zwraca wkiad

Kwestie zwigzane z ze zwrotem wkladu miesz-
kaniowego reguluje art.11 ust.2' us.m. (,w wypad-
ku wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego spdldzielnia wypla-
ca osobie uprawnionej wartosé rynkowq tego
lokalu. Przystugujgca osobie uprawnionej war-
105¢ rynkowa nie moze byé wyzsza od kwoty, jakg
spoldzielnia uzyska od osoby obejmujgce; lokal
w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spéi-
dzielnig zgodnie z postanowieniami statutu™) i art.
I wst. 2% ws.m. (,,warunkiem wyplaty, o kiorej
mowa w ust. 2! tego artvkulu — jest oproznienie
lokalu™). Ponadto spdldzielnia zobowiazana jest
do ogloszenia przetargu na ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu.

W praktyce niejednokrotnie dochodzi do sytu-
acji, w ktérych pomiedzy dniem opréznienia loka-
lu a zbyciem go w drodze przetargu mija znaczny
czas. Jest to spowodowane (przykladowo) brakiem
chetnych na jego zakup badz koniecznosci prze-
prowadzenia przez spotdzielnie procedur zwia-
zanych z porzadkowaniem stanu prawnego (art.
41-43 w.s.m.). To w konsekwencji rodzi pytanie:
od kiedy roszczenie o zwrot wkladu/wartosci ryn-
kowej staje sig¢ wymagalne; od daty opréznienia
lokalu czy od daty jego zbycia czyli uzyskania
srodkéw z tego tytulu przez spéldzielnie. Jest
to o tyle istotne, Zze w gre wehodzg znaczne kwoty
odsetek od nieterminowego spelnienia $wiadcze-
nia, ktérych moga domagaé sie osoby uprawnione
od spdtdzielni.

Mieszkanie ; Wspéluoia
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Orzecznictwo sadéw

W orzecznictwie sagdéw mozna si¢ spotkad
z stanowiskiem (np. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 2 luty 2011r., sygn. akt VI Ca
830/10), ze roszczenie o zwrot wkiadow ZWig-
zanych ze spétdzielczym lokatorskim prawem
do lokalu na skutek ustania czlonkostwa w spot-
dzielni mieszkaniowej staje sie wymagalne z chwi-
la opréznienia lokalu. Przyjecie tego stanowiska
oznacza, ze z daty opréznienia lokalu wymagalne
staje sig roszczenie o zwrot wkiadu Zwigzanego
ze spoltdzielczym lokatorskim prawem do lokalu
na skutek ustania czlonkostwa spéldzielni miesz-
kaniowej stosownie do tresci art. 455 k.c. W kon-
sekwencji osoba uprawniona moze sie skutecz-
nie domagaé od spétdzielni ustawowych odsetek
od przystugnjacej kwoty za okres od dnia oproz-
nienia do dnia jej zaptaty przez spoldzielnie, pomi-
mo iz spotdzielni przez okreslony czas nie udato
si¢ zby¢ lokalu i tym samym nie miala §rodkdw
na rozliczenie sig z zwalniajgcym lokal. Czesto
s3 to niebagatelne kwoty. Nalezy rowniez pamig-
ta¢, ze w przypadku przyjecia stanowiska zapre-
zentowanego przez SA w Warszawie spoldziel-
nia nie moze bronic sig, iz opdznienie w zwrocie
wiadu nastgpito nie z jej winy (np. brak chetnych
do zakupu lokalu, na co spétdzielnia nie ma wply-
wu). Zgodnie bowiem z art. 481 § 1 kec. jezeli
dhuznik opoznia si¢ ze spelnieniem Swiadeze-
hia pienigznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek
Za czas opoOznienia, chociazby nie poni6st zadnej
szkody i chociazby opoznienie bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktére diuznik odpowiedzialno-
sci nie ponosi. Przepis jest wyjatkiem od zasa-
dy, ze dtuznik odpowiada za szkode wyrzadzo-
ng nieterminowym wykonaniem zobowigzania
tylko wtedy, gdy popadnic w zwloke. Przepis
ten bowiem kaze diuznikowi placié odsetki —
bez wzgledu na przyczyny uchybienia terminowi
platnosci sumy gléwnej. Jedynie sam fakt opoz-
nienia przesgdza o tym, ze wierzycielowi naleza
si¢ odsetki niejako automatycznie. Obowigzek
zaptaty odsetek przez diuznika jest WIEC nieza-
lezny od tego, czy dopuscit sie on zwloki w rozu-
mieniu art. 476 k.c. i niezalezny nawet od tego,
czy wierzyciel ponidst jakakolwiek szkode (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 22 maja 2003r; sygn.
akt II CKN 134/01).

Mieszkanie / Wspdinota

Termin wymagalnoséci
i termin pfatnosci

W tym micjscu nalezy wskaza¢, ze termin
wymagalnosci nalezy odréznié od terminu spelnie-
nia $wiadczenia (platnodci). Wymagalnosé okresla
najwezesniejsza chwila, w ktérej wierzyciel jest
uprawniony do Zgdania spelnienia swiadczenia,
a dluznik ma obowiazek je spemic. Termin plat-
nosci swiadczenia wyznacza koficowy moment,
do ktorego dhuznik nie popada w opdzZanienie
wzglednie zwloke.

W przypadku roszezenia o zwrot wkladu mamy
do czynienia z zobowiazaniem terminowym, w kto-
rym ustawodawca wyraznie oddzielit termin wyma-
galnosci jako moment opréznienia lokalu {art. 11
ust. 2* u.s.m.) od terminu spelnienia $wiadczenia
(art. 11 ust. 2! u.s.m.).

Ustawodawca nie oznaczyt terminow wymagal-
nosci i spelnienia $wiadczenia konkretng datg, lecz
okreslonymi zdarzeniami faktycznymi, tj. opréz-
nieniem lokalu przez bylego cztonka spoldzielni,
czyli de facto przejeciem lokalu przez spétdziel-
ni¢, a nastepnie jego zbyciem w drodze przetargu.

Ekspektatywa prawa
Zgdania zaplaty

Jednoczesnie ustawodawca nafozyt na spotdziel-
nig okreslone obowiazki, tj. ogloszenie przetargu
na ustanowienie odrgbnej wlasnosci tego lokalu nie
pozniej niz w ciggu 3 miesigcy od dnia opréznienia
lokalu i wyplacenie osobie uprawnionej wartoséci
rynkowej tego lokalu, ktéra nie moze byé wyz-
sza od kwoty, jaka spoldzielnia uzyska od 0soby
obejmujgcej lokal w wyniku przeprowadzonego
przetargu. Bezposrednim nastepstwem natozenia
na spdidzielnie przez ustawodawce powyzszych
obowigzkéw jest to, ze do chwili skutecznego
przeprowadzenia przetargu i zbycia lokalu nie
jest znana wartoéé $wiadczenia naleznego osobie
uprawnionej. Nie mozna wiec méwié o zwloce,
opdznieniy, a nawet o istnieniu skonkretyzowanej
naleznosci spotdzielni na rzecz 0soby uprawnionej
z tytutu wygasnieeia lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Oznacza to, ze do daty zbycia takie-
go lokalu istnieje jedynie uprawnienie do otrzy-
mania kwoty, ktéra uzyska spéidzielnia w wyniku
przetargowego zbycia lokalu (z uwzglednieniem
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potrgcen, wynikajacych z art. 11 ust. 2% u.s.m.).
Sad Apelacyiny w Lodzi w wyroku z 25 marca
2014r. (sygn. akt IACa 1212/13} uznat, iz w takiej
sytuacji mozna przyjac, ze jest to jedynie ekspek-
tatywa prawa zadania zaplaty, kidra co do zasady
polega na tym, ze do powstania petnego prawa pod-
miotowego brakuje spelnienia przestanki zbycia
lokalu przez spétdzielni¢ w drodze przetargu. Tego
rodzaju zbycie zawsze cechuje pewna przypadko-
wos¢ 1 nieprzewidywalno$é, na ktorg nie ma wply-
wu zadna ze stron stosunku prawnego, np. brak
zainteresowanych nabyciem lokalu i konieczno$é
przeprowadzania kolejnych przetargéw. Natural-
ng konsekwencja takiego stanu rzeczy moze byé
istotna rozbieznosé¢ czasowa miedzy oproznieniem
lokalu, a jego sprzedaza.

Bez odsetek przy opdéZnieniu

Jezelt ustawodawca nie dopuscil zadnej alterna-
tywnej formy rozliczenia z wktadu mieszkaniowe-
go po wygasnieciu lokatorskiego prawa do lokalu
i zobligowal spotdzielnie do wyliczenia tej nalez-
nosci w oparciu o sume uzyskang w wyniku prze-
targu, to termin speienia $wiadczenia wyznacza
moment ziszczenia si¢ warunkow przetargu, czyli
wplacenia wylicytowanej naleznosci na rzecz spéi-
dzielni. Dopiero od tej daty moze zaistnie¢ op6znie-
nie w rozumieniu art. 481 k.c. Przepis art. 11 ust. 2’
u.s.m. nakazuje wyplatg rynkowej wartosci lokalu,
ktorg okresla wynik przeprowadzonego przetargu.
Tym samym proba dochodzenia odsetek od daty
oproznienia lokalu nie ma Zadnego uzasadnienia
prawnego.

Podzielajac stanowisko SA w Lodzi, nalezy
mie¢ rowniez na uwadze racjonalnosé ustawodaw-
cy. Celem przyjetego rozwigzania jest zapewnienie
srodkow finansowych na biezacg ptynnos¢ finansowa
spOidzielni, gdyz ta co do zasady dysponuje jedynie
kwotami wnoszonymi przez osoby, o ktérych mowa
w arl. 4 ws.am., a ktére moze przeznaczaé jedynic
na pokrycie kosztéw utrzymania i eksploatacji nie-
ruchomosci. ,,Odroczenie” terminu rozliczenia si¢
z osobg uprawniong do zwrotu wkiadu do czasu
otrzymania Srodkow jest wige uzasadnione. W sytu-
acji wykonywania obowigzku nalozonego przez prze-
pis art. 11 ust. 2' w.s.m., spéldzielnie mieszkaniowe
nie dysponujg zadng kwotg do dnia wplacenia na ich
rzecz wylicytowanej w przetargu ceny lokalu.
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Opodatkowanie zwréconego
wkiadu mieszkaniowego

Kwota otrzymana tytulem zwrotu wkladu stano-
wi przychod podatkowy, co wynika z unormowa#
zawartych w art. 11 ust.] ustawy o podatku docho-
dowym od 0séb fizycznych. Podlega ona zaliczeniu
do kategorii przychoddw z innych 7rédel, o ktorych
mowa w art, 20 ustawy o pdof.

Nie oznacza to automatycznie, ze kazdorazowo
zwrocony wkiad podlega opodatkowaniu. Ustawa
wart.21 ust.1 pkt 50 o pdof wprowadza uregulowa-
nie, na podstawie ktdrego ze zwolnienia od podatku
dochodowego korzystaja przychody otrzymarne m.
in. w zwigzku ze zwrotem udzialéw lub wkladow
w spoldzielni do wysokoséci wniesionych udzia-
10w lub wkiadow. Jezeli otrzymana kwota zwrotu
wkiadu mieszkaniowego jest wyzsza od uprzednio
whiesionego wkladu, kwote odpowiadajaca rézni-
cy tych wkladoéw nalezy opodatkowaé podatkiem
dochodowym. Podatku nie trzeba jednak placi¢
»ha biezgco”. Przychdd trzeba wykazaé w zezna-
niu podatkowym sktadanym za rok podatkowy,
w ktorym otrzymano t¢ nalezno$é, i opodatkowaé
tacznie z pozostatymi przychodami opedatkowany-
mi wedhug skali podatkowej. Taki sposéb opodat-
kowania zwrotu wkladu mieszkaniowego znajduje
aprobatg organéw podatkowych, co potwierdzaja
wydawane przez nie interpretacje, m.in. dyrektora
Izby Skarbowej w Warszawie z 21 marca 2011 r.,
nr IPPB2/415-132/11-4/AS.

Na zakonczenie i dla pelni obrazu sytuacji nalezy
dodac, ze Trybunat Konstytucyjny przyjat do rozpa-
trzenia skarge konstytucyjng jednej ze spoldzielni,
w kt6rej wnosi ona o stwierdzenie niezgodnosci art.
11 ust. 2° u.s.m. i art. 11 ust. 2 u.s.m. z wskazany-
mi artykutami konstytucji (sprawa o sygnaturze akt
SK 34/14). W skardze poruszono m.in. problemy
zwigzane z ustaleniem terminu do rozliczenia sie
z wkiadu z osobg uprawniona do jego otrzymania,
zagadnienie stosowania przepisow u.s.m. ze wzgle-
du na date oproznienia lokalu bez zwigzku z datg
wygasnigcia prawa do lokalu. Pelna tresé skargi
konstytucyjnej dostepna jest na stronach interne-
towych TK. Termin rozprawy nie zostat jeszcze
WYZNaczony.

Rafal Ostrowski
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