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Priorytet ochrony osob bliskich wspdlnie
zamieszkalych z bylym czlonkiem przed uprawnieniami
spadkobiercy roszczenia o przeksztalcenie spoldzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (cz. IT)

II1. Pierwszenstwo ochrony intereséw osob bliskich przed
uprawnieniami spadkobiercy roszczenia o przeksztalcenie spol-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

1. Rys historyczny

Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwiazkach (Dz.U.
Nr 12, poz. 61 ze zm.) nie zawierata regulacji prawnej w zakresie prze-
ksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
w prawo wilasnosciowe. Jednakze na podstawie zasady statutowej, sfor-
mulowanej w zalaczniku do uchwaty nr 6 Rady Centralnego Zwiazku
Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego z dnia 10 kwietnia 1972 r,,
cztonek spdtdzielni mégt zadac zmiany przyshugujacego mu spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego typu lokatorskiego w takie prawo typu
wlasnosciowego®. Wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe lokatorsko-wia-
snosciowe byly obowiazane wprowadzi¢ taka regulacje w swoich sta-
tutach (art. 3 § 3 ustawy o spoldzielniach i ich zwiazkach). Nie byto to
wowczas przeksztatcenie prawa w $cistym znaczeniu, poniewaz spot-

% Informacje i Komunikaty CZSBM 1972, nr 7-8, poz. 24.
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dzielnia, realizujac stosowny wniosek zgloszony przez czlonka, dokony-
wala na jego rzecz nowego przydziatu tego samego lokalu na zasadach
prawa typu wiasnosciowego, a spoldzielcze prawo do lokalu typu loka-
torskiego wygasato. Instytucja przeksztalcenia lokatorskiego prawa do
lokalu w prawo wlasno$ciowe zostala wyraznie uregulowana w przepi-
sach ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, ktora
weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1983 r. Zgodnie z art. 219 § 1 pr.
spotdz., na pisemne zadanie cztonka i po wniesieniu przez niego wkladu
budowlanego na zasadach okreslonych w art. 226, spoldzielnia obowia-
zana byla w terminie okreslonym w statucie dokonaé przeksztatcenia
przyshigujacego mu prawa na wiasnosciowe prawo do lokalu. Oswiad-
czenie spotdzielni powinno by¢ pod rygorem niewaznosci ztozone w formie
pisemne;j. Przepis art. 219 pr. spotdz. zostat zmieniony przez ustawe z dnia
7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze oraz o zmianie
niektorych ustaw?.

Artykut 219 § 1 pr. spoldz. otrzymat wowczas nastgpujace brzmienie:
»Na pisemne zadanie cztonka spétdzielnia obowigzana jest, w terminie
okreslonym w statucie, dokonaé¢ przeksztalcenia przystugujacego czton-
kowi prawa na wlasnosciowe prawo do lokalu. Oswiadczenie spotdzielni
winno by¢ pod rygorem niewaznosci ztozone w formie pisemne;j”’. Zgodnie
z dodanym przez wymieniong ustawe art. 219 § la pr. spotdz., wraz
z przeksztalceniem uprawnien, o ktorych mowa w § 1, cztonek byt obo-
wiazany w terminie okreslonym przez spotdzielni¢ wnies¢ wkiad budow-
lany w wysokosci odpowiadajacej rownowartosci lokalu ustalonej w sposob
przewidziany w art. 229 § 1. Na poczet wymaganego wktadu budow-
lanego zaliczato si¢ wktad mieszkaniowy cztonka przeliczony w sposob
przewidziany w art. 218 § 4. Szczegdtowe zasady rozliczen z tytutu
przeksztatcenia uprawnien lokatorskich na wlasnosciowe okreslaly statuty
spotdzielni. Zmiana przepisu art. 219 § 1 pr. spétdz. polegata na tym, ze
po jego nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. wniesienie
przez cztonka spoldzielni wkladu budowlanego nie bylo juz przestanka
przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wilasnosciowe,
ale przeksztalcenie nastgpowato w terminie okreslonym w statucie. Istot-

2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. Nr 90, poz. 419), ktora weszta w zycie z dniem 26 wrze$nia
1994 1.
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ne jest okreslenie chwili, w ktdrej powstawato roszczenie o przeksztat-
cenie prawa.

Artykut 219 pr. spotdz. zostat uchylony przez art. 29 pkt 11 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.:
Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), ktéra weszta w zycie z dniem
24 kwietnia 2001 r. Od tego dnia nie bylo w obowigzujacym prawie
regulacji dotyczacej przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w prawo wlasnosciowe, zgodnie natomiast z art.
12 u.s.m. spotdzielnia mieszkaniowa zostata zobowigzana do zawarcia
umowy przeniesienia wiasno$ci lokalu mieszkalnego z cztonkiem, ktore-
mu przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Warunkow
finansowych zawarcia takiej umowy dotyczyl ponadto art. 46 ust. 1
u.s.m. zamieszczony wsrod przepiséw przejsciowych i koncowych ustawy,
ktory jednak wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r.,
zostal uznany za niezgodny z art. 64 w zw. z art. 21 Konstytucji?’.

Instytucja przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lo-
kalu mieszkalnego w prawo wiasnosciowe zostata ponownie wprowa-
dzona w art. 11' u.s.m., dodanym przez ustawe z dnia 19 grudnia 2002 r.
0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058 ze zm.), ktora weszla w zycie
z dniem 15 stycznia 2003 r. Na mocy tej samej ustawy zostal dodany
art. 48" ust. 1 u.s.m. w brzmieniu: ,,Po $mierci cztonka spétdzielni, ktory
wystapit z zadaniem przeniesienia wlasnosci lokalu okreslonym w art. 12,
jezeli brak jest osob uprawnionych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2,
jego spadkobiercy moga zadaé przeniesienia na nich wilasnosci lokalu,
nawet jezeli zaden z nich nie jest cztonkiem spétdzielni. W tym przypadku
nie stosuje si¢ art. 11 ust. 2 oraz uznaje si¢, ze wniosek o przeniesienie
wilasnosci lokalu zostal ztozony w dniu pierwszego wystapienia z Zzada-
niem przez czlonka spétdzielni”. Przepis ten przewidywatl warunkowe
dziedziczenie ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu przystugujacej
cztonkowi bedacemu podmiotem spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego. Nie bylo jednak w ustawie analogicznego przepisu,

27 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r., K. 5/01 (OTK-A,
Zb.Urz. 2001, nr 4, poz. 87).
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ktory dotyczylby dziedziczenia roszczenia o przeksztatcenie spotdzielcze-
go lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo wlasnosciowe.

Istotne zmiany w kwestii mozliwosci przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wprowadzita ustawa nowe-
lizujaca z dnia 14 czerwca 2007 r. Intencja ustawodawcy jest stopniowa
eliminacja spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali, a przepisy ustawy
dotyczace kwestii finansowych zachegcajg osoby, ktorym przystuguja
spotdzielcze lokatorskie prawa, do przeksztatcania ich w odrebna wila-
sno$¢ lokalu. Spotdzielnia mieszkaniowa od 31 lipca 2007 r. nie moze
budowa¢ i nabywa¢ budynkéw w celu ustanawiania na rzecz cztonkow
spotdzielczych whasnosciowych praw do znajdujacych si¢ w tych bu-
dynkach lokali mieszkalnych (przepis art. 1 ust. 2 pkt 1' u.s.m. zostat
uchylony przez art. 1 pkt 1 noweli czerwcowej II).

Od dnia wejscia w zycie nowelizacji czerwcowej 11 zasada jest prze-
ksztatcanie spotdzielczych praw do lokali w odrgbna wlasnos¢ lokalu
(art. 12 ust. 1 u.s.m.). Przepis art. 11! ust. 1 u.s.m. méwiacy o zobo-
wigzaniu spotdzielni do zawarcia z cztonkiem, ktéremu przystuguje spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, na jego pisemne zadanie,
umowy o przeksztalcenie tego prawa na spotdzielcze prawo wiasnoscio-
we do lokalu, zostat uchylony (art. 1 pkt 12 noweli czerwcowej II).

Mozliwe sa jednak sytuacje, gdy wniosek o przeksztalcenie zostal
zlozony przed dniem 31 lipca 2007 r., a nie doszto przed tym dniem do
zawarcia umowy o przeniesienie wiasnosci lokalu. Zgodnie z zasada,
w mysl ktorej po wejsciu w zycie ustawy nowelizujacej spotdzielnia miesz-
kaniowa nie moze ustanawia¢ spotdzielczych wlasnosciowych praw do
lokali z osoba uprawniona, ktora przed dniem 31 lipca 2007 r. zlozyla
wniosek o przeksztalcenie na podstawie art. 11! u.s.m. (podobnie na
mocy art. 12, 17" 17'> 39 i 48 u.s.m.) w brzmieniu dotychczasowym,
spotdzielnia mieszkaniowa zawiera umowg przeniesienia wiasnosci lokalu
w terminie 3 miesiecy od dnia wejscia w zycie noweli czerwcowej 11.
Jednak zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu bedzie mozliwe
tylko wowczas, gdy nieruchomo$é posiada uregulowany stan prawny
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami, a spdtdzielni przystuguje prawo wilasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub
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wybudowali go jej poprzednicy prawni (art. 8 ust. 1 noweli czerwcowej
10).

Co do zasady ekspektatywa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu z dniem 31 lipca 2007 r. staje si¢ ekspektatywa odrgbnej wiasnosci
lokalu (art. 7 ust. 4 noweli czerwcowej II). Od tej zasady jest jednak
istotny dla bytu wiasnosciowych praw do lokali wyjatek.

Ustanowienie odr¢gbnej wlasnoscei lokalu zardbwno w wyniku realizacji
uprzednio zawartej umowy o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu na mocy uprzednio obowiazujacego art. 17' ust. 1
u.s.m., jak tez wobec zlozenia przed dniem 31 lipca 2007 r. wniosku
o przeksztalcenie prawa lokatorskiego na wiasnosciowe prawo do lokalu
nie bedzie mozliwe, jezeli spotdzielni nie przystuguje prawo whasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu. Na pisemne zadanie cztonka spotdzielni,
ktéremu przyshuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego potozonego w budynku wybudowanym na gruncie, do ktérego
spoldzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczyste-
g0, spotdzielnia jest obowiazana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe o prze-
ksztalcenie przystugujacego mu prawa na spotdzielcze whasnosciowe prawo
do lokalu po dokonaniu przez niego sptaty zobowiazan szczegétowo okre-
Slonych w art. 7 ust. 2 ustawy nowelizujacej. Takie umowy moga by¢
zawierane do dnia 31 grudnia 2010 r. Przy okreSleniu tej daty ustawo-
dawca niewatpliwie zaktada, ze wladze spotdzielni mieszkaniowych po-
dejma skuteczne dziatania w kierunku uregulowania na swoja rzecz tytutdw
wiasnosci do nieruchomosci, na ktdrych budynki wybudowaty one badz
ich poprzednicy prawni. Stuzg temu przepisy art. 35 ust. 1 — ust. 42 u.s.m.

Trzeba mie¢ na uwadze, ze w okresie regulowania stanu prawnego
nieruchomosci, na ktérych sa budynki mieszkalne stanowigce wlasnosé
spétdzielni mieszkaniowych, bedzie mozliwe przeksztalcanie spotdzielczych
lokatorskich praw do lokali mieszkalnych na wtasnosciowe prawa do
lokali. W tym kontekscie nalezy rozwazy¢ aktualng sytuacje prawng
roszczenia o przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na prawo wlasnosciowe (jak wskazano, roszczenie takie
bedzie przystugiwato w przypadku, gdy spétdzielnia nie ma uregulowa-
nego tytutu wilasnosci do gruntu, na ktérym jest usytuowany budynek
mieszkalny).
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2. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego w kwestii dziedziczno$ci
roszczenia o przeksztalcenie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
wlasnoSciowe

W wyroku z dnia 27 kwietnia 1983 r., Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
w razie $mierci cztonka spoldzielni mieszkaniowej lokatorsko-wlasnoscio-
wej, ktoremu przystugiwato spétdzielcze prawo do lokalu typu lokator-
skiego, wygasa nie tylko cztonkostwo i prawo do lokalu, ale takze
uprawnienie do zadania przeksztatcenia tego prawa na prawo typu wia-
snosciowego, natomiast podlega dziedziczeniu juz powstale roszczenie
cztonka o przydziat jego lokalu na warunkach prawa wlasno$ciowego®.
Wyrok ten odnosi si¢ do stanu prawnego w okresie obowiazywania usta-
wy z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach. Sad Najwyzszy
podkreslit, ze w swietle art. 147 § 1 oraz art. 148 § 2 wymienionej ustawy
podlegaja dziedziczeniu wszelkie prawa majatkowe cztonka spdtdzielni
budowlano-mieszkaniowej, w tym roszczenia czlonka o przydziat lokalu
na warunkach wtasno$ciowego prawa do tego lokalu. Zdaniem Sadu
Najwyzszego w ten sam sposob nalezy traktowac juz powstate roszczenie
o przydzial lokalu na zasadach prawa wilasnos$ciowego, przystugujace
cztonkowi, ktéry ma uprawnienie do lokalu typu lokatorskiego i wnidst
wktad budowlany, sg to bowiem roszczenia takie same, a jedynie powstate
w odmiennych sytuacjach prawnych, przy czym odmiennos¢ ta nie
uzasadnia réznej oceny ich dziedzicznos$ci. Sad Najwyzszy wskazat ponadto,
7e sama niezbywalnos¢ tego roszczenia nie oznacza jego niedziedziczno-
$ci, nie ustosunkowat si¢ natomiast do problemu ewentualne;j kolizji migdzy
uprawnieniami spadkobiercOw oraz uprawnieniami osob bliskich zmar-
fego, wynikajacymi z art. 145, ktéry byt odpowiednikiem pozniej obo-
wigzujacego art. 221 pr. spotdz.

Poglad, Ze roszczenie o przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe do lokalu, powstate po zlozeniu
przez czlonka spoldzielni pisemnego wniosku o przeksztalcenie i wnie-
sieniu przez niego wktadu budowlanego na zasadach okreslonych w art.
226 pr. spotdz. podlega dziedziczeniu, zostat uznany — jednakze bez szerszej

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 1983 r., I CR 432/82 (OSPiKA 1984,
nr 12, poz. 249).
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analizy — za podstawe rozwazan przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
25 maja 1998 r.?

Podobne stanowisko zajat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 26 czerwca 1997 r., w ktorym stwierdzil, ze roszczenie cztonka
spoldzielni okreslone w art. 219 § 1 pr. spdtdz. jest prawem majatkowym,
a jako takie podlega dziedziczeniu na zasadach ogolnych®. Fakt, ze rosz-
czenie to jest niezbywalne, nie moze przemawiaé¢ przeciwko jego dzie-
dziczeniu, gdyz tzw. ekspektatywa wlasnosciowego prawa do lokalu row-
niez jest niezbywalna, a mimo to dziedziczna. Nie ma Zzadnego powodu,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, aby roszczenie cztonka, ktoremu juz przy-
stuguje spoldzielcze prawo do lokalu i ktory ztozyt wniosek o przeksztal-
cenie tego prawa na wlasnosciowe oraz uiscit w tym celu wktad budow-
lany, byto mniej chronione, a tym samym, aby byto ,,gorsze” od roszczenia
czlonka nieposiadajacego jeszcze spdtdzielczego prawa do lokalu, lecz
posiadajacego jedynie ekspektatywe wilasnosciowego prawa do lokalu.
Sad Apelacyjny zauwazyt rowniez, ze w przypadku zbiegu roszczen
przewidzianych w art. 219 § 1 pr. spdtdz. z roszczeniem osoby bliskiej
uregulowanym w art. 221 § 1 pr. spoldz. wzgledy spoleczne przemawiaja
za uprzywilejowaniem tej osoby, ktdra juz zamieszkuje w mieszkaniu
pozostawionym przez czitonka.

Odmienne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 grudnia
2004 13! Zgodnie z teza tego wyroku roszczenie o przeksztatcenie spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na wiasnoSciowe prawo do
lokalu (art. 219 pr. spétdz.) nie podlega dziedziczeniu.

Rozbieznym stanowiskom zajmowanym przez Sad Najwyzszy i Sad
Apelacyjny w Warszawie odpowiadatly zréznicowane poglady wypowia-
dane w pismiennictwie. Czg$¢ doktryny opowiedziala si¢ — tak jak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 21 grudnia 2004 r., I CK 343/04 — przeciwko
tezie o dziedzicznosci roszczenia z art. 219 § 1 pr. spoldz., inna czgsé
zajeta natomiast stanowisko, ze rozwazane roszczenie podlega dziedzicze-

2 Wyrok SN z dnia 25 maja 1998 r., I CKU 38/98 (OSNC 1998, nr 11, poz. 195).

3 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 czerwca 1997 r., I ACa 375/07
(Wokanda 1998, nr 5, s. 37).

31 Wyrok SN z dnia 21 grudnia 2004 1., I CK 343/04 (Monitor Prawniczy 2005, nr 2,
s. 60).
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niu”. Autorzy reprezentujacy to drugie stanowisko réznig si¢ natomiast
w kwestii sposobu rozstrzygnigcia kolizji migdzy uprawnieniami spadko-
biercow zmartego cztonka spotdzielni, ktéremu przyshugiwato spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu i ktéry wystapit z pisemnym Zzadaniem prze-
ksztalcenia tego prawa w prawo wilasnosciowe, oraz roszczeniami
matzonka, dzieci i innych 0s6b bliskich, ktore zamieszkiwatly razem z bytym
cztonkiem (art. 221 § 1 pr. spotdz., obecnie art. 15 ust. 2 u.s.m.).

3. Dziedziczno$¢ roszczenia o przeksztalcenie lokatorskiego
prawa do lokalu w prawo wlasno$ciowe w §wietle uchwaly 7 sedziéw
SN z dnia 13 lipca 2006 r.

W kwestii dziedziczno$ci roszczenia przewidzianego w art. 219 § 1
pr. spotdz. wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu sgdziow
z dnia 13 lipca 2006 r.>* Sad Najwyzszy podniost, ze uprawnienie do
zadania przeksztatcenia prawa miato charakter abstrakcyjny (potencjalny)
i bylo jednym z uprawnien wchodzacych w sklad tresci stosunku spol-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Uprawnienie to w pierwszym
okresie obowiazywania art. 219 pr. spotdz. konkretyzowato si¢ z chwilg
whniesienia wktadu budowlanego przez cztonka, ktdry uprzednio zglosit
pisemne zadanie przeksztalcenia prawa. W drugim okresie obowiazywa-
nia art. 219 pr. spotdz., tj. od dnia 7 lipca 1994 r. do dnia uchylenia tego
przepisu przez ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych, konkretyzowato
si¢ ono z chwilg, gdy pisemne o$wiadczenie woli cztonka, zawierajace
zadanie przeksztalcenia prawa, doszlo do spotdzielni w taki sposdb, ze
mogla ona zapoznaé si¢ z jego trescig (art. 61 § 1 zd. 1 k.c.).

Z chwilg konkretyzacji abstrakcyjnego dotychczas uprawnienia po-
wstawal nowy stosunek prawny laczacy spodtdzielni¢ z jej cztonkiem,
z ktorego wynikato prawo podmiotowe w postaci roszczenia o prze-

32 Przeciwko dziedzicznosci roszezenia o przeksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu
w prawo wiasnosciowe opowiedziat si¢ m.in. A.Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 141-
142; za dziedzicznoscia tego roszczenia opowiadali si¢: K. Pietrzyk o wski, Spoldziel-
nie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2004, s. 180, K. Krzekotowska, Glosa do
wyroku SN z dnia 27 kwietnia 1983 r. (OSPiKA 1985, nr 12, poz. 225) oraz tenze,
Mieszkanie spoldzielcze a prawa malzonkow i czlonkéw rodziny, Warszawa 1988, s. 73.

3 Uchwata sktadu siedmiu sedziow z dnia 13 lipca 2006 r., III CZP 33/06 (OSNC 2007,
nr 1, poz. 1).
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ksztalcenie prawa, bedace jednoczes$nie ekspektatywa spotdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Roszczenie to, bedace jed-
noczesnie ekspektatywa, wynikato zatem nie ze stosunku spdtdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, ale z odrgbnego stosunku prawnego.
Z chwilg $mierci cztonka spdldzielni wygasato nie tylko cztonkostwo
1 spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, ale takze rozwazane upraw-
nienie abstrakcyjne. Przedmiotem rozwazan mogh by¢ jedynie problem
dziedzicznosci juz istniejacego roszczenia o przeksztalcenie prawa, beda-
cego jednoczesnie ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Zgodnie z art. 922 § 1 k.c. dziedziczeniu podlegaja prawa
i obowiazki majatkowe zmartego. Nie ulega watpliwosci, Ze roszczenie
o przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
wlasnosciowe bylo dawniej i jest obecnie prawem majatkowym.

Nie podlegaja natomiast dziedziczeniu takie prawa majatkowe, w sto-
sunku do ktérych ustawa wyraznie tak stanowi oraz prawa, ktére na
podstawie ustawy wygasaja wraz z chwilg $mierci spadkodawcy. Spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie przechodzi na spadkobiercow
(art. 218 § 1 pr. spotdz.; obecnie art. 9 ust. 3 u.s.m.) oraz wygasa z chwila
ustania cztonkostwa, a wigc rowniez z chwila $mierci cztonka spotdzielni
(art. 218 § 2 pr. spotdz.; obecnie art. 11 ust. 1 u.s.m.). Nie ma natomiast
i nie byto przepisu, ktory wytaczatby expressis verbis dziedziczno$¢ rosz-
czenia o przeksztalcenie prawa lokatorskiego w prawo wiasnosciowe
i ktory przewidywaltby jego wygasnigcie wskutek ustania czlonkostwa.
Roszczenie to z chwila powstania staje si¢ samodzielnym prawem pod-
miotowym, odrgbnym zaréwno od prawa lokatorskiego, jak 1 od czton-
kostwa w spétdzielni, ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Dziedzicznos¢ ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu wynikata poprzednio wyraznie z art. 229 § 2 pr. spoldz.,
(a pdzniej wynikala jeszcze bardziej wyraznie z art. 17* ust. 1 u.s.m.).

Nie naleza do spadku prawa zmarltego Scisle zwiazane z jego osoba
(art. 299 § 2 k.c.). Prawa albo obowiazki cywilnoprawne o charakterze
majatkowym sa Scisle zwigzane z osoba spadkodawcy wtedy, gdy maja
na celu zaspokojenie indywidualnych intereséw spadkodawcy, tres¢ praw
zalezy od potrzeb osoby uprawnionej, wynikaja one ze stosunkoéw praw-
nych opartych na zaufaniu albo gdy wartos¢ §wiadczenia zalezy od
osobistych przymiotéw spadkodawcy. Zadna z tych okolicznosci nie odnosi
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si¢ do roszczenia o przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu w prawo wiasnosciowe, nie ma zatem powodow do tego, by
Scisle wigzac to roszczenie z osoba zmartego cztonka spétdzielni, ktéremu
przystugiwato spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Rowniez spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie bylo i nie jest prawem S$cisle
zwigzanym z osoba zmartego cztonka spoétdzielni, skoro ustawodawca
zdecydowal si¢ na wyrazne wylaczenie jego dziedzicznosci (art. 218 § 1
pr. spotdz., a obecnie art. 9 ust. 3 u.s.m.).

Opowiedzenie si¢ za teza o dziedzicznosci rozwazanego roszczenia
zmierza do realizacji woli zmartego czlonka, ktory przed $miercig zglosit
zadanie przeksztalcenia przystugujacego mu lokatorskiego prawa do lo-
kalu w prawo witasnosciowe.

Przedstawione argumenty pozwolity Sadowi Najwyzszemu na przy-
jecie tezy o dziedziczno$ci roszczenia o przeksztalcenie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe. Stanowisko takie
jest zgodne z konstytucyjna zasada ochrony dziedziczenia (art. 21 ust. 1

Konstytucji).

4. Ochrona interesow osob bliskich zamieszkalych w lokalu

Dziedzicznosé roszczenia o przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe Sad Najwyzszy odnidst jednak
do rodzinnego charakteru mieszkania spotdzielczego 1 ochrony ustawowej
praw osob bliskich. Ustawodawca bowiem z waznych wzgledéw spo-
tecznych okreslit szczegdlny tryb sukcesji tego prawa na rzecz osob
bliskich. Kolejne regulacje prawne w tym zakresie znajdowaty si¢ w art.
145 ustawy o spoldzielniach i ich zwiazkach z 1961 r., w art. 221 § 1
pr. spotdz., a obecnie w art. 15 ust. 2 u.s.m.

Artykut 221 § 1 pr. spétdz. przyznawat matzonkowi, dzieciom i innym
osobom bliskim, zamieszkatym razem z bytlym czlonkiem, dwa roszcze-
nia: o przyjecie do spdtdzielni i o przydziat lokalu. Regulacja ta przypo-
minata rozwigzanie przyjete w art. 691 k.c. w pierwotnym brzmieniu, z ta
jednak roznica, ze przepis ten — uchylony przez ustawe z dnia 2 lipca
1994 r. o0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst
jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) — przewidywal wstapienie
ex lege w stosunek najmu lokalu mieszkalnego przez osoby bliskie na-
jemcy, ktdére stale z nim mieszkaty, az do chwili jego $mierci. Obowia-
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zujace pdzniej w tym zakresie przepisy art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 .
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a nastgpnie
art. 691 k.c. (w obecnie obowiazujacym brzmieniu, nadanym przez ustawe
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r.
nr 31, poz. 266 ze zm.) wprawdzie znacznie ograniczyly krag osob
uprawnionych, jednakze sama konstrukcja wstapienia ex lege w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego pozostata niezmieniona. Z wymienionych
przepiséw wynikato i nadal wynika, ze prawo najmu lokalu mieszkalnego
nie nalezy do spadku, skoro z chwila $mierci najemcy przechodzi na
oznaczone osoby niezaleznie od tego, czy sa one spadkobiercami (art. 922
§ 2 k.c.). Wprawdzie spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie wchodzito
do spadku nie na podstawie art. 221 pr. spotdz. w zw. z art. 922 § 2
k.c., ale ze wzgledu na sformulowanie art. 218 § 1 pr. spdldz., to jednak,
w zwigzku ze wspomnianym podobienstwem regulacji, rozwiazanie przy-
jete w art. 221 pr. spétdz. z pewnoscig stanowilo surogat dziedziczenia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Kolizja miedzy uprawnieniami spadkobiercy zmartego cztonka spot-
dzielni, ktéremu przyshugiwato spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
1 ktory wystapit z pisemnym Zadaniem przeksztatcenia tego prawa w pra-
wo wlasnosciowe, oraz roszczeniami matzonka, dzieci i innych osob
bliskich mogta zatem by¢ postrzegana jako kolizja uprawnien spadkobier-
cOw 1 szczegolnego rodzaju nastepcdw prawnych (art. 221 § 1 pr. spdtdz.).
W pismiennictwie trafnie podkreslono, ze wzgledy spoteczne zdecydo-
wanie przemawiaty za przyznaniem pierwszenstwa ochronie owych
nastgpcéw prawnych, zamieszkujacych w lokalu pozostawionym przez
zmarlego cztonka*. Takg interpretacje uzasadniaja ponadto argumenty
natury prawnej, dotyczace sposobdw rozstrzygania kolizji zarowno norm
prawnych, jak tez wynikajacych z nich praw podmiotowych. Przepisy
art. 221 pr. spotdz. musialy by¢ traktowane jako regulujace sui generis
nastgpstwo prawne, szczegdlne w stosunku do ogdlnych przepisow
o dziedziczeniu. Wylaczaly one zatem stosowanie przepisow art. 922 i nast.
k.c., zgodnie z reguly lex specialis derogat legi generali.

# K. Krzekotowska, J.Krzekotowski, Spéldzielcze prawo mieszkaniowe,
Warszawa 1986, s. 20-21.
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Na tej podstawie Sad Najwyzszy, podejmujac uchwale z dnia 13 lipca
2006r. (II CZP 22/06) doszedt do wniosku, ze teza dotyczaca dziedzicz-
nosci roszczenia o przeksztatcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w prawo wlasnosciowe musi zosta¢ czgsciowo zweryfikowana
ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia pierwszenstwa roszczeniom osob
bliskich — art. 221 § 1 pr. spotdz. Dziedziczno$¢ roszczenia o przeksztal-
cenie prawa do lokalu ma zatem charakter warunkowy. Tego rodzaju
konstrukcja zostata obecnie przyjeta — w art. 48 '§ 1 zd. 1 u.s.m. Po-
stugiwat si¢ nig juz wezesniej Sad Najwyzszy w odniesieniu do dziedzicz-
nosci prawa najmu lokalu mieszkalnego w okresie obowigzywania art.
8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu, kiedy prawo to nie wygasato
w przypadku braku wymienionych w tym artykule osob mieszkajacych
stale z najemcg do chwili jego $mierci, ale przechodzito na spadkobiercow™.

Roszczenie o przeksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
wlasnosciowe podlegato zatem dziedziczeniu wtedy, gdy nie byto oséb
uprawnionych na podstawie art. 221 § 1 pr. spétdz. Dziedzicznosé
rozwazanego roszczenia byta wytaczona wtedy, gdy ktdorakolwiek z oséb
wymienionych w art. 221 § 1 pr. spétdz. skutecznie zrealizowata rosz-
czenia o przyjecie do spdtdzielni i o przydzial lokalu po zmartym cztonku,
ktoremu przyshigiwato spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu miesz-
kalnego.

5. Whioski koncowe

Poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu sedziow
z dnia 13 lipca 2006 r. zastuguje na pelng aprobate¢ w $wietle postulatu
ochrony praw os6b bliskich do rodzinnego lokalu mieszkalnego. Spory
spadkobiercow i 0sdb bliskich w kwestii realizacji ich praw winny by¢
rozstrzygane w drodze porozumienia, a przy jego braku — przez spétdziel-
ni¢ lub sad. W $wietle uchwaty siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
wywodzone z obowiazujacego przed dniem 31 lipca 2007 r. art. 11" ust. 1
u.s.m. roszczenie cztonka, ktoremu przystuguje lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, co do zasady jest dziedziczne.

3 Uchwata SN z dnia 16 marca 1996 r., IIl CZP 46/96 (OSNC 1196, nr 7-8, poz.
106).
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Wydaje si¢ jednak, ze ustawodawca nie miat na uwadze tej kwestii,
dokonujac nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nowela
czerwcowq Il. Priorytet ochrony oséb bliskich przed uprawnieniami
spadkobiercy roszczenia o przeniesienie wtasnosci lokalu wynika wprost
z art. 48" ust. 1 u.s.m. Art. 8 ust. 1 ustawy nowelizujacej z dnia 14
czerwca 2007 r. zobowigzuje spotdzielni¢ do zawarcia umowy o ustano-
wienie odrgbnej wlasnosci lokalu z osoba uprawniona, ktéra ztozyta wniosek
o przeksztalcenie prawa lokatorskiego na wlasnosciowe prawo do lokalu
w przypadku, gdy spotdzielnia posiada uregulowany stan prawny do gruntu,
na ktérym znajduje si¢ budynek mieszkalny. Ustawodawca nie reguluje
wprost kwestii dziedzicznosci roszczenia o przeksztatcenie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu na prawo wlasnosciowe w sytuacji, gdy
spotdzielnia mieszkaniowa nie moze zawrze¢ umowy przeniesienia wia-
snosci lokalu wobec tego, ze nie przyshuguje jej prawo wlasnosci ani
uzytkowania wieczystego gruntu.

Spotdzielnia jest obowiazana (do dnia 31 grudnia 2010 r.) zawrzeé
umowe o przeksztatcenie przystugujacego cztonkowi lokatorskiego prawa
do lokalu na spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu (art. 7 ust. 2
noweli czerwcowej II). Skoro roszczenie o przeksztatcenie, wywodzone
obecnie z art. 7 ust. 2, jest dziedziczne w Swietle pogladu wyrazonego
przez Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu s¢dziow z dnia 13 lipca 2006 .,
to aktualny jest poglad, ze dziedziczno$¢ tego roszczenia jest wylaczona,
gdy ktorakolwiek z 0sob wymienionych w art. 15 ust. 2 u.s.m. skutecznie
zrealizowala roszczenie o przyjecie do spdtdzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
ktory stuzy zaspokajaniu potrzeb rodziny. Moze to by¢ matzonek badz
dziecko albo inna osoba bliska. Prawo to nie moze by¢ zrealizowane na
rzecz kilku 0sob wobec obowiazujacej w dalszym ciagu zasady jednopod-
miotowosci spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Nalezy takze mie¢ na wzgledzie, ze wiasnosciowe prawo do lokalu
jest zbywalne. Bez wniosku osoby uprawnionej nie moze by¢ przeksztatcone
w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu. W zwiazku z tym przez dhugi czas
tego rodzaju prawa mogg jeszcze funkcjonowac w spoldzielniach miesz-
kaniowych. Z tych wzgledoéw przepisy prawne powinny kompleksowo
regulowaé sytuacje nastgpcOw prawnych, w tym uprawnienia osob bliskich
1 spadkobiercéw, w przypadku konfliktu ich intereséw dotyczacych spot-
dzielczego prawa do lokalu.
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