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WYCENA LOKALI MIESZKALNYCH DLA POTRZEB
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Jednym z problemow, jakie stoja przed rzeczoznawca majatkowym
jest realizacja wycen lokali mieszkalnych dla potrzeb spoétdzielni
mieszkaniowych. Z czynnosciami tymi rzeczoznawca spotyka si¢ przy
realizacji przez spoldzielnie mieszkaniowe przepisow zawartych w
ustawie z dnia 15 grudnia 2003 roku o spoldzielniach mieszkaniowych.
Zgodnie z przepisami tej ustawy wyceny dokonuje si¢ dla okreslenia:

e wartosci rynkowej dziatki budowlanej lub jej czgsci, na ktorej
spoldzielnia wybudowata budynki lub inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem, przed dniem 5 grudnia 1990 roku i byla w
tym dniu posiadaczem dzialki,

e wartosci rynkowej lokalu,

e wartosci rynkowej spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu,

e warto$Sci rynkowej roszczen o ustanowienie praw do lokali
(ekspektatywa).

O ile okreslenie wartosci rynkowej dziatki budowlanej (lub jej
czgsci), zabudowanej budynkiem (urzadzeniem) dla potrzeb jej nabycia
lub oddania w uzytkowanie wieczyste nie powinno rzeczoznawcy
majatkowemu przysparza¢ klopotow w zdefiniowaniu przedmiotu i
zakresu wyceny, o tyle w przypadku lokali sprawa nie jest juz taka
prosta. Przyczyna jest istnienie (zgodnie z polskim ustawodawstwem}
trzech rodzajow praw do lokali mieszkalnych, Sa one nastgpujace:

e spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

e spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i

e prawo odrebnej wlasnosci lokalu.

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest
ustanawiane na podstawie umowy, w ktorej spoldzielnia zobowiazuje si¢
odda¢ czlonkowi spdldzielni lokal mieszkalny do uzywania, po
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uprzednim wplaceniu przez tegoz cztonka wkiladu mieszkaniowego,
stanowiacego czgs¢ wkiadu budowlanego. W ten sposob lokator zyskuje
rOwniez prawo do zajmowania i korzystania z lokalu, wraz z osobami
wskazanymi w umowie, zgodnie ze statutem spoidzielni. Prawo to jest
niezbywalne i nie przechodzi na spadkobiercow i nie podlega egzekucji.
Natomiast dziedziczeniu podlega wklad czionka zgromadzony
w spotdzielni. Wiascicielem mieszkania jest nadal spotdzielnia, jednak z
mozliwoscig przeksztalcenia prawa lokatorskiego w prawo wlasnosciowe
na rzecz czlonka spoldzielni (w spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu lub w prawo odrgbnej wlasnosci lokalu).

Spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu powstaje z chwilg
zawarcia umowy o ustanowieniu tego prawa migdzy nabywca a
spoldzielnia. Przy czym nabywca musi zosta¢ czlonkiem spoldzielni.
Czlonek spotdzielni (nabywca) zobowiazuje si¢ w tej umowie do
wplacenia wkladu budowlanego oraz uiszczania oplat okreslonych w
ustawie i w statucie spoldzielni, dzigki czemu uzyskuje ograniczone
prawo rzeczowe do lokalu mieszkalnego. Prawo to dotyczy tylko i
wylacznie lokalu mieszkalnego i nie rozciaga si¢ ono na grunt. Jest to
prawo zbywalne, dziedziczne i podlegajace egzekucji. Prawo to mozna
przeksztatci¢ w prawo odrebnej wiasnosci.

Prawo odr¢bnej wlasnosci lokalu

Prawo odrebnej wlasnosci lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy,
a takze jednostronnej czynnos$ci prawnej wilasciciela nieruchomosci, albo
orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnosé. Umowa taka powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego, a do powstania tej wlasnosci
niezbedny jest wpis w ksigdze wieczystej. Wynika z tego, ze
przedmiotem prawa jest nie tylko lokal, oraz powierzchnia przynalezna,
ale rowniez udzial w gruncie i budynku. Ustanowienie tego prawa
wymaga, aby czlonek spoldzielni splacit przypadajaca na jego lokal
cze$¢ zobowigzan spoldzielni zwigzanych z budowa, uzupelil wkiad
budowlany z tytutu modernizacji i remontéow budynku oraz uregulowat
ewentualne zadtuzenia z tytutu opfat.

Jak widaé spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
daje lokatorowi tylko mozliwos¢ korzystania z lokalu. Jest ono
niezbywalne, dlatego nie mozna okresli¢ warto$ci rynkowej i nie podlega
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egzekucji, a wigc np. nie moze stanowi¢ podstawy do zabezpieczenia
kredytu. Dlatego tez zgodnie z przepisami ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, na pisemne Zzadanie cztonka, ktoremu przystuguje
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest zobowiazana
zawrze¢ z tym czlonkiem umowg o przeksztalcenie prawa na
spotdzielcze wilasno$ciowe prawo do lokalu, lub na prawo odrgbnej
wiasnosci lokalu. Takie prawo bedzie mogto juz stanowic¢ podstawe do
zabezpieczenia kredytu przez bank, bedzie mozna je sprzedaé lub
podarowad. Proces przeksztalcenia w/w prawa wymaga wykonania
wyceny lokalu przez rzeczoznawcg majatkowego.

Natomiast przy przeniesieniu przez spoldzielni¢ mieszkaniowg prawa
odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz czlonka tej spotdzielni, ktéremu
przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
(lub lokalu o innym przeznaczeniu), nie zachodzi potrzeba okreslania
wartosci rynkowej lokalu przez rzeczoznawcg¢ majatkowego. Czlonek
wniost wkiad budowlany odpowiadajacy catosci kosztow budowy lokalu
w chwili przydzialu lokalu, badz tez wplacit wkilad budowlany w
wysokosci wartosci rynkowej lokalu przy zawieraniu umowy o
przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Okreslenie
takiej warto$ci jest mozliwe na odrebne zadanie spéidzielni
mieszkaniowej w celu waloryzacji na dzien wyceny wkiadu
budowlanego.

Zgodnie ze znowelizowana ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych
mozna rozrézni¢ dwa pojecia wartosci rynkowej, mianowicie:

e warto§¢ rynkowa lokalu (rozumiang jako wartos¢ lokalu

stanowiacego odr¢gbng wlasnosé¢) oraz

e warto§¢ rynkowa spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do

lokalu.

Jest to wazne, poniewaz dla opisanych powyzej przeksztalcen,
konieczne jest okreslenie w operacie szacunkowym wartosci rynkowe;j
lokalu jako przedmiotu odrgbnej wiasnosci.

Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny oraz warto$ci rynkowej
lokalu

Warto tutaj wyjasni¢, 2ze w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (art. 151), wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej
przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z
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uwzglednieniem cen transakcyjnych ustalonych przy spelnieniu
nastepujacych warunkow:

e strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji

przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e uplynal czas niezb¢dny do wyeksponowania nieruchomos$ci na

rynku i do wynegocjowania warunkOw umowy.

Wartos¢ rynkowa powinna zosta¢ okres$lona przez rzeczoznawce
majatkowego dzialajacego zgodnie z przepisami tejze ustawy i
przedstawiona w formie operatu szacunkowego. Zasady, metody i
procedury zmierzajace do uzyskania tej wartosci regulowane sa
odrgbnymi  przepisami  (Rozporzadzenie @w  sprawie  wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz Standardy
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych).

Ogolnie rzecz biorac (zgodnie ze standardem VII.1) nieruchomos¢
stanowiaca przedmiot wyceny nalezy okresli¢ poprzez podanie:

a) rodzaju nieruchomosci,

b) polozenia adresu nieruchomosci,

c) oznaczenia w ewidencji gruntow i budynkow (katastrze

nieruchomosci),

d) numeru ksiggi wieczystej.

Natomiast zakres wyceny okresla si¢ poprzez podanie odpowiednio:

a) rodzaju prawa (praw), ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢,

podlegajacych wycenie,

b) okreslenie czesci nieruchomosci lub czesci sktadowych gruntu,

ktérych wycena dotyczy,

c) okreslenie praw, czgsci nieruchomosci lub czesci sktadowych

gruntu, ktore nie podlegaly wycenie.

W przypadku okreslania rynkowej wartosci lokali (zgodnie ze
standardem V.10) informacje niezbgdne o tych lokalach nalezy
przyjmowa¢ z  obowigzujacych uchwat zarzadu spoidzielni
mieszkaniowej o okresleniu przedmiotu odrebnej wilasnosci lokali.
Natomiast w przypadku jej braku, wartos¢ okresla si¢ w oparciu o
powierzchni¢ uzytkowa lokalu zakladajac, ze wyceniany lokal nie
posiada pomieszczen przynaleznych, a budynek, w ktorym potozony jest
lokal usytuowany jest na dzialce budowlanej zblizonej do dziatek
budowlanych poréwnywanych nieruchomosci lokalowych.

Nalezy pamigta¢, ze warto$¢ rynkowa prawa do lokalu jako
przedmiotu odr¢bnej wiasnosci, okresla si¢ tacznie z pomieszczeniami
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przynaleznymi do tego lokalu i udzialem w nieruchomosci wspolnej,
natomiast warto$¢ rynkowa spoldzielczego wiasno$ciowego prawa do
lokalu obejmuje lokal stanowiacy przedmiot ograniczonego prawa
rZeczowego.

Stad, cho¢ spodtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu zawiera w
sobie calos¢ kosztow budowy, ale jako ograniczone prawo rzeczowe nie
moze by¢ wprost porownywane z warto$cia prawa wlasnosci. Stanowi to
pewng analogi¢ do prawa wlasnosci gruntu i prawa uzytkowania
wieczystego. Jest to o tyle wazne, ze wyceny dokonuje si¢ poréwnujac
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, z nieruchomosciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
Zznane s3 ceny transakcyjne, a ktore stanowily przedmiot tych samych
praw, co nieruchomo$¢ wyceniana. To znaczy, ze nie mozna okreslac
wartosci prawa odrgbnej wlasnosci  lokalu na podstawie cen
transakcyjnych  uzyskanych za  lokale bgdace przedmiotem
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Réwniez sytuacja
odwrotna, czyli przyj¢cie do pordwnania cen transakcyjnych uzyskanych
za odrgbna wlasno$¢, przy wycenie spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa byloby niezgodne z prawem.

Co zatem zrobi¢ w przypadku gdy na rynku lokalnym brak jest transakcji
sprzedazy nieruchomosci lokalowych? Standard V.10 rozstrzyga ten
problem nastg¢pujaco:

»Jezeli na rynku nieruchomosci wlasciwym ze wzgledu na polozenie
budynkow, w ktorych wydzielone sq lokale, brak jest transakcji sprzedazy
podobnych do wycenianych nieruchomosci lokalowych, wartosé¢ rynkowq
lokalu mozna okresli¢ jako iloczyn wartosci rynkowej spdldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu i wspélezynnika wynikajqcego z relacji
miedzy cenami nieruchomosci lokalowych a cenami lokali jako
przedmiotu  spoldzielczego  wiasnosciowego prawa do lokalu,
uzyskiwanymi  przy  transakcjach  dokonywanych  na  innych
poréwnywalnych  rynkach nieruchomosci lokalowych i rynkach
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali.”

Nalezy, zatem znalez¢ proporcje warto$ci prawa odrebnej wiasnosci
lokalu i spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu w spétdzielni
mieszkaniowej, na innych poréwnywalnych rynkach.
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Inne cele wyceny lokali

Poza opisanymi przypadkami (sa to najczeSciej spotykane) wartosc
rynkowg lokalu okresla si¢ rowniez w nastgpujacych sytuacjach:

e wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, kiedy
spoldzielnia zwraca, zgodnie z postanowieniami statutu, osobie
uprawnionej wniesiony wklad mieszkaniowy, zwaloryzowany
wedtug tej wartosci,

e podziatu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu po ustaniu
matzenstwa wskutek rozwodu lub po uniewaznieniu matzenstwa,

e ustanowienia ktoregokolwiek z praw do lokalu na rzecz najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego.

W przypadku wygasnigcia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych zobowiazuje
spoldzielnie do uiszczenia uprawnionemu odpowiedniej wartosci
rynkowej. Warto$¢ ta okresla si¢ rowniez w nastepujacych przypadkach:

e dochodzi do sprzedazy przez spoldzielni¢ spotdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu nalezacego do kilku oséb
w trybie licytacji,

e w przypadku dlugotrwalych zalegtosci z zaptata naleznych opftat
i razacego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej
z lokalu przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu,

e spoldzielnia mieszkaniowa sprzedaje w drodze przetargu
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu obcigzonego
hipoteka,

e nastgpuje egzekucja ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego.

W takich sytuacjach  wartos¢ rynkowa  spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu okresla si¢ wprost w podejsciu
porownawczym przy wykorzystaniu cen transakcyjnych stosowanych
w obrocie tym prawem. Przewaznie kazda spotdzielnia mieszkaniowa
prowadzi rejestr dokonanych transakcji sprzedazy lokali, jako
przedmiotu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, co
zdecydowanie upraszcza poszukiwanie niezbednych informacji do
wyceny.

Natomiast wartos¢ rynkowa ekspektatywy, wraz z wkiadem
budowlanym, okresla si¢ w przypadku zbycia wraz z wkladem
budowlanym ekspektatywy:
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¢ wlasnosciowego prawa do lokalu,

e odr¢bnej wlasnosci lokalu.

Standard V.10 nie wskazuje konkretnej metody wyceny tego prawa,
Jedynie sugeruje, ze okreslenia wartosci rynkowej ekspektatywy mozna
dokona¢ w podejsciu porownawczym z uwzglednieniem wniesionego
wkiadu budowlanego oraz stanu zaawansowania inwestycji.
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