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lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (cz. II)
III. Pierwszeñstwo ochrony interesów osób bliskich przed

uprawnieniami spadkobiercy roszczenia o przekszta³cenie spó³-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

1. Rys historyczny
Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach (Dz.U.

Nr 12, poz. 61 ze zm.) nie zawiera³a regulacji prawnej w zakresie prze-
kszta³cenia spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
w prawo w³asno�ciowe. Jednak¿e na podstawie zasady statutowej, sfor-
mu³owanej w za³¹czniku do uchwa³y nr 6 Rady Centralnego Zwi¹zku
Spó³dzielni Budownictwa Mieszkaniowego z dnia 10 kwietnia 1972 r.,
cz³onek spó³dzielni móg³ ¿¹daæ zmiany przys³uguj¹cego mu spó³dzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego typu lokatorskiego w takie prawo typu
w³asno�ciowego25. Wszystkie spó³dzielnie mieszkaniowe lokatorsko-w³a-
sno�ciowe by³y obowi¹zane wprowadziæ tak¹ regulacjê w swoich sta-
tutach (art. 3 § 3 ustawy o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach). Nie by³o to
wówczas przekszta³cenie prawa w �cis³ym znaczeniu, poniewa¿ spó³-

25 Informacje i Komunikaty CZSBM 1972, nr 7-8, poz. 24.
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dzielnia, realizuj¹c stosowny wniosek zg³oszony przez cz³onka, dokony-
wa³a na jego rzecz nowego przydzia³u tego samego lokalu na zasadach
prawa typu w³asno�ciowego, a spó³dzielcze prawo do lokalu typu loka-
torskiego wygasa³o. Instytucja przekszta³cenia lokatorskiego prawa do
lokalu w prawo w³asno�ciowe zosta³a wyra�nie uregulowana w przepi-
sach ustawy z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze, która
wesz³a w ¿ycie z dniem 1 stycznia 1983 r. Zgodnie z art. 219 § 1 pr.
spó³dz., na pisemne ¿¹danie cz³onka i po wniesieniu przez niego wk³adu
budowlanego na zasadach okre�lonych w art. 226, spó³dzielnia obowi¹-
zana by³a w terminie okre�lonym w statucie dokonaæ przekszta³cenia
przys³uguj¹cego mu prawa na w³asno�ciowe prawo do lokalu. O�wiad-
czenie spó³dzielni powinno byæ pod rygorem niewa¿no�ci z³o¿one w formie
pisemnej. Przepis art. 219 pr. spó³dz. zosta³ zmieniony przez ustawê z dnia
7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze oraz o zmianie
niektórych ustaw26.

Artyku³ 219 § 1 pr. spó³dz. otrzyma³ wówczas nastêpuj¹ce brzmienie:
,,Na pisemne ¿¹danie cz³onka spó³dzielnia obowi¹zana jest, w terminie
okre�lonym w statucie, dokonaæ przekszta³cenia przys³uguj¹cego cz³on-
kowi prawa na w³asno�ciowe prawo do lokalu. O�wiadczenie spó³dzielni
winno byæ pod rygorem niewa¿no�ci z³o¿one w formie pisemnej��. Zgodnie
z dodanym przez wymienion¹ ustawê art. 219 § 1a pr. spó³dz., wraz
z przekszta³ceniem uprawnieñ, o których mowa w § 1, cz³onek by³ obo-
wi¹zany w terminie okre�lonym przez spó³dzielniê wnie�æ wk³ad budow-
lany w wysoko�ci odpowiadaj¹cej równowarto�ci lokalu ustalonej w sposób
przewidziany w art. 229 § 1. Na poczet wymaganego wk³adu budow-
lanego zalicza³o siê wk³ad mieszkaniowy cz³onka przeliczony w sposób
przewidziany w art. 218 § 4. Szczegó³owe zasady rozliczeñ z tytu³u
przekszta³cenia uprawnieñ lokatorskich na w³asno�ciowe okre�la³y statuty
spó³dzielni. Zmiana przepisu art. 219 § 1 pr. spó³dz. polega³a na tym, ¿e
po jego nowelizacji dokonanej ustaw¹ z dnia 7 lipca 1994 r. wniesienie
przez cz³onka spó³dzielni wk³adu budowlanego nie by³o ju¿ przes³ank¹
przekszta³cenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo w³asno�ciowe,
ale przekszta³cenie nastêpowa³o w terminie okre�lonym w statucie. Istot-
26 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze oraz o zmianie

niektórych ustaw (Dz.U. Nr 90, poz. 419), która wesz³a w ¿ycie z dniem 26 wrze�nia
1994 r.
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ne jest okre�lenie chwili, w której powstawa³o roszczenie o przekszta³-
cenie prawa.

Artyku³ 219 pr. spó³dz. zosta³ uchylony przez art. 29 pkt 11 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.:
Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), która wesz³a w ¿ycie z dniem
24 kwietnia 2001 r. Od tego dnia nie by³o w obowi¹zuj¹cym prawie
regulacji dotycz¹cej przekszta³cenia spó³dzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w prawo w³asno�ciowe, zgodnie natomiast z art.
12 u.s.m. spó³dzielnia mieszkaniowa zosta³a zobowi¹zana do zawarcia
umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu mieszkalnego z cz³onkiem, które-
mu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Warunków
finansowych zawarcia takiej umowy dotyczy³ ponadto art. 46 ust. 1
u.s.m. zamieszczony w�ród przepisów przej�ciowych i koñcowych ustawy,
który jednak wyrokiem Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r.,
zosta³ uznany za niezgodny z art. 64 w zw. z art. 21 Konstytucji27.

Instytucja przekszta³cenia spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lo-
kalu mieszkalnego w prawo w³asno�ciowe zosta³a ponownie wprowa-
dzona w art. 111 u.s.m., dodanym przez ustawê z dnia 19 grudnia 2002 r.
o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058 ze zm.), która wesz³a w ¿ycie
z dniem 15 stycznia 2003 r. Na mocy tej samej ustawy zosta³ dodany
art. 481 ust. 1 u.s.m. w brzmieniu: ,,Po �mierci cz³onka spó³dzielni, który
wyst¹pi³ z ¿¹daniem przeniesienia w³asno�ci lokalu okre�lonym w art. 12,
je¿eli brak jest osób uprawnionych, o których mowa w art. 15 ust. 2,
jego spadkobiercy mog¹ ¿¹daæ przeniesienia na nich w³asno�ci lokalu,
nawet je¿eli ¿aden z nich nie jest cz³onkiem spó³dzielni. W tym przypadku
nie stosuje siê art. 11 ust. 2 oraz uznaje siê, ¿e wniosek o przeniesienie
w³asno�ci lokalu zosta³ z³o¿ony w dniu pierwszego wyst¹pienia z ¿¹da-
niem przez cz³onka spó³dzielni��. Przepis ten przewidywa³ warunkowe
dziedziczenie ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu przys³uguj¹cej
cz³onkowi bêd¹cemu podmiotem spó³dzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego. Nie by³o jednak w ustawie analogicznego przepisu,

27 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r., K. 5/01 (OTK-A,
Zb.Urz. 2001, nr 4, poz. 87).
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który dotyczy³by dziedziczenia roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielcze-
go lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo w³asno�ciowe.

Istotne zmiany w kwestii mo¿liwo�ci przekszta³cenia spó³dzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wprowadzi³a ustawa nowe-
lizuj¹ca z dnia 14 czerwca 2007 r. Intencj¹ ustawodawcy jest stopniowa
eliminacja spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do lokali, a przepisy ustawy
dotycz¹ce kwestii finansowych zachêcaj¹ osoby, którym przys³uguj¹
spó³dzielcze lokatorskie prawa, do przekszta³cania ich w odrêbn¹ w³a-
sno�æ lokalu. Spó³dzielnia mieszkaniowa od 31 lipca 2007 r. nie mo¿e
budowaæ i nabywaæ budynków w celu ustanawiania na rzecz cz³onków
spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do znajduj¹cych siê w tych bu-
dynkach lokali mieszkalnych (przepis art. 1 ust. 2 pkt 11 u.s.m. zosta³
uchylony przez art. 1 pkt 1 noweli czerwcowej II).

Od dnia wej�cia w ¿ycie nowelizacji czerwcowej II zasad¹ jest prze-
kszta³canie spó³dzielczych praw do lokali w odrêbn¹ w³asno�æ lokalu
(art. 12 ust. 1 u.s.m.). Przepis art. 111 ust. 1 u.s.m. mówi¹cy o zobo-
wi¹zaniu spó³dzielni do zawarcia z cz³onkiem, któremu przys³uguje spó³-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, na jego pisemne ¿¹danie,
umowy o przekszta³cenie tego prawa na spó³dzielcze prawo w³asno�cio-
we do lokalu, zosta³ uchylony (art. 1 pkt 12 noweli czerwcowej II).

Mo¿liwe s¹ jednak sytuacje, gdy wniosek o przekszta³cenie zosta³
z³o¿ony przed dniem 31 lipca 2007 r., a nie dosz³o przed tym dniem do
zawarcia umowy o przeniesienie w³asno�ci lokalu. Zgodnie z zasad¹,
w my�l której po wej�ciu w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej spó³dzielnia miesz-
kaniowa nie mo¿e ustanawiaæ spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do
lokali z osob¹ uprawnion¹, która przed dniem 31 lipca 2007 r. z³o¿y³a
wniosek o przekszta³cenie na podstawie art. 111 u.s.m. (podobnie na
mocy art. 12, 1714, 1715, 39 i 48 u.s.m.) w brzmieniu dotychczasowym,
spó³dzielnia mieszkaniowa zawiera umowê przeniesienia w³asno�ci lokalu
w terminie 3 miesiêcy od dnia wej�cia w ¿ycie noweli czerwcowej II.
Jednak zawarcie umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu bêdzie mo¿liwe
tylko wówczas, gdy nieruchomo�æ posiada uregulowany stan prawny
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomo�ciami, a spó³dzielni przys³uguje prawo w³asno�ci lub
u¿ytkowania wieczystego gruntu, na którym wybudowa³a budynek lub
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wybudowali go jej poprzednicy prawni (art. 8 ust. 1 noweli czerwcowej
II).

Co do zasady ekspektatywa spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do
lokalu z dniem 31 lipca 2007 r. staje siê ekspektatyw¹ odrêbnej w³asno�ci
lokalu (art. 7 ust. 4 noweli czerwcowej II). Od tej zasady jest jednak
istotny dla bytu w³asno�ciowych praw do lokali wyj¹tek.

Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu zarówno w wyniku realizacji
uprzednio zawartej umowy o ustanowienie spó³dzielczego w³asno�ciowe-
go prawa do lokalu na mocy uprzednio obowi¹zuj¹cego art. 171 ust. 1
u.s.m., jak te¿ wobec z³o¿enia przed dniem 31 lipca 2007 r. wniosku
o przekszta³cenie prawa lokatorskiego na w³asno�ciowe prawo do lokalu
nie bêdzie mo¿liwe, je¿eli spó³dzielni nie przys³uguje prawo w³asno�ci lub
u¿ytkowania wieczystego gruntu. Na pisemne ¿¹danie cz³onka spó³dzielni,
któremu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego po³o¿onego w budynku wybudowanym na gruncie, do którego
spó³dzielni nie przys³uguje prawo w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczyste-
go, spó³dzielnia jest obowi¹zana zawrzeæ z tym cz³onkiem umowê o prze-
kszta³cenie przys³uguj¹cego mu prawa na spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu po dokonaniu przez niego sp³aty zobowi¹zañ szczegó³owo okre-
�lonych w art. 7 ust. 2 ustawy nowelizuj¹cej. Takie umowy mog¹ byæ
zawierane do dnia 31 grudnia 2010 r. Przy okre�leniu tej daty ustawo-
dawca niew¹tpliwie zak³ada, ¿e w³adze spó³dzielni mieszkaniowych po-
dejm¹ skuteczne dzia³ania w kierunku uregulowania na swoj¹ rzecz tytu³ów
w³asno�ci do nieruchomo�ci, na których budynki wybudowa³y one b¹d�
ich poprzednicy prawni. S³u¿¹ temu przepisy art. 35 ust. 1 � ust. 42 u.s.m.

Trzeba mieæ na uwadze, ¿e w okresie regulowania stanu prawnego
nieruchomo�ci, na których s¹ budynki mieszkalne stanowi¹ce w³asno�æ
spó³dzielni mieszkaniowych, bêdzie mo¿liwe przekszta³canie spó³dzielczych
lokatorskich praw do lokali mieszkalnych na w³asno�ciowe prawa do
lokali. W tym kontek�cie nale¿y rozwa¿yæ aktualn¹ sytuacjê prawn¹
roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na prawo w³asno�ciowe (jak wskazano, roszczenie takie
bêdzie przys³ugiwa³o w przypadku, gdy spó³dzielnia nie ma uregulowa-
nego tytu³u w³asno�ci do gruntu, na którym jest usytuowany budynek
mieszkalny).
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2. Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego w kwestii dziedziczno�ci
roszczenia o przekszta³cenie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
w³asno�ciowe

W wyroku z dnia 27 kwietnia 1983 r., S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e
w razie �mierci cz³onka spó³dzielni mieszkaniowej lokatorsko-w³asno�cio-
wej, któremu przys³ugiwa³o spó³dzielcze prawo do lokalu typu lokator-
skiego, wygasa nie tylko cz³onkostwo i prawo do lokalu, ale tak¿e
uprawnienie do ¿¹dania przekszta³cenia tego prawa na prawo typu w³a-
sno�ciowego, natomiast podlega dziedziczeniu ju¿ powsta³e roszczenie
cz³onka o przydzia³ jego lokalu na warunkach prawa w³asno�ciowego28.
Wyrok ten odnosi siê do stanu prawnego w okresie obowi¹zywania usta-
wy z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach. S¹d Najwy¿szy
podkre�li³, ¿e w �wietle art. 147 § 1 oraz art. 148 § 2 wymienionej ustawy
podlegaj¹ dziedziczeniu wszelkie prawa maj¹tkowe cz³onka spó³dzielni
budowlano-mieszkaniowej, w tym roszczenia cz³onka o przydzia³ lokalu
na warunkach w³asno�ciowego prawa do tego lokalu. Zdaniem S¹du
Najwy¿szego w ten sam sposób nale¿y traktowaæ ju¿ powsta³e roszczenie
o przydzia³ lokalu na zasadach prawa w³asno�ciowego, przys³uguj¹ce
cz³onkowi, który ma uprawnienie do lokalu typu lokatorskiego i wniós³
wk³ad budowlany, s¹ to bowiem roszczenia takie same, a jedynie powsta³e
w odmiennych sytuacjach prawnych, przy czym odmienno�æ ta nie
uzasadnia ró¿nej oceny ich dziedziczno�ci. S¹d Najwy¿szy wskaza³ ponadto,
¿e sama niezbywalno�æ tego roszczenia nie oznacza jego niedziedziczno-
�ci, nie ustosunkowa³ siê natomiast do problemu ewentualnej kolizji miêdzy
uprawnieniami spadkobierców oraz uprawnieniami osób bliskich zmar-
³ego, wynikaj¹cymi z art. 145, który by³ odpowiednikiem pó�niej obo-
wi¹zuj¹cego art. 221 pr. spó³dz.

Pogl¹d, ¿e roszczenie o przekszta³cenie spó³dzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w prawo w³asno�ciowe do lokalu, powsta³e po z³o¿eniu
przez cz³onka spó³dzielni pisemnego wniosku o przekszta³cenie i wnie-
sieniu przez niego wk³adu budowlanego na zasadach okre�lonych w art.
226 pr. spó³dz. podlega dziedziczeniu, zosta³ uznany � jednak¿e bez szerszej

28 Wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 27 kwietnia 1983 r., I CR 432/82 (OSPiKA 1984,
nr 12, poz. 249).
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analizy � za podstawê rozwa¿añ przez S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia
25 maja 1998 r.29

Podobne stanowisko zaj¹³ S¹d Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 26 czerwca 1997 r., w którym stwierdzi³, ¿e roszczenie cz³onka
spó³dzielni okre�lone w art. 219 § 1 pr. spó³dz. jest prawem maj¹tkowym,
a jako takie podlega dziedziczeniu na zasadach ogólnych30. Fakt, ¿e rosz-
czenie to jest niezbywalne, nie mo¿e przemawiaæ przeciwko jego dzie-
dziczeniu, gdy¿ tzw. ekspektatywa w³asno�ciowego prawa do lokalu rów-
nie¿ jest niezbywalna, a mimo to dziedziczna. Nie ma ¿adnego powodu,
zdaniem S¹du Apelacyjnego, aby roszczenie cz³onka, któremu ju¿ przy-
s³uguje spó³dzielcze prawo do lokalu i który z³o¿y³ wniosek o przekszta³-
cenie tego prawa na w³asno�ciowe oraz ui�ci³ w tym celu wk³ad budow-
lany, by³o mniej chronione, a tym samym, aby by³o �gorsze� od roszczenia
cz³onka nieposiadaj¹cego jeszcze spó³dzielczego prawa do lokalu, lecz
posiadaj¹cego jedynie ekspektatywê w³asno�ciowego prawa do lokalu.
S¹d Apelacyjny zauwa¿y³ równie¿, ¿e w przypadku zbiegu roszczeñ
przewidzianych w art. 219 § 1 pr. spó³dz. z roszczeniem osoby bliskiej
uregulowanym w art. 221 § 1 pr. spó³dz. wzglêdy spo³eczne przemawiaj¹
za uprzywilejowaniem tej osoby, która ju¿ zamieszkuje w mieszkaniu
pozostawionym przez cz³onka.

Odmienne stanowisko zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 21 grudnia
2004 r.31 Zgodnie z tez¹ tego wyroku roszczenie o przekszta³cenie spó³-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na w³asno�ciowe prawo do
lokalu (art. 219 pr. spó³dz.) nie podlega dziedziczeniu.

Rozbie¿nym stanowiskom zajmowanym przez S¹d Najwy¿szy i S¹d
Apelacyjny w Warszawie odpowiada³y zró¿nicowane pogl¹dy wypowia-
dane w pi�miennictwie. Czê�æ doktryny opowiedzia³a siê � tak jak S¹d
Najwy¿szy w wyroku z dnia 21 grudnia 2004 r., I CK 343/04 � przeciwko
tezie o dziedziczno�ci roszczenia z art. 219 § 1 pr. spó³dz., inna czê�æ
zajê³a natomiast stanowisko, ¿e rozwa¿ane roszczenie podlega dziedzicze-

29 Wyrok SN z dnia 25 maja 1998 r., I CKU 38/98 (OSNC 1998, nr 11, poz. 195).
30 Wyrok S¹du 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 r., I CK 343/04 (Monitor Prawniczy 2005, nr 2,

s. 66).
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niu32. Autorzy reprezentuj¹cy to drugie stanowisko ró¿ni¹ siê natomiast
w kwestii sposobu rozstrzygniêcia kolizji miêdzy uprawnieniami spadko-
bierców zmar³ego cz³onka spó³dzielni, któremu przys³ugiwa³o spó³dzielcze
lokatorskie prawo do lokalu i który wyst¹pi³ z pisemnym ¿¹daniem prze-
kszta³cenia tego prawa w prawo w³asno�ciowe, oraz roszczeniami
ma³¿onka, dzieci i innych osób bliskich, które zamieszkiwa³y razem z by³ym
cz³onkiem (art. 221 § 1 pr. spó³dz., obecnie art. 15 ust. 2 u.s.m.).

3. Dziedziczno�æ roszczenia o przekszta³cenie lokatorskiego
prawa do lokalu w prawo w³asno�ciowe w �wietle uchwa³y 7 sêdziów
SN z dnia 13 lipca 2006 r.

W kwestii dziedziczno�ci roszczenia przewidzianego w art. 219 § 1
pr. spó³dz. wypowiedzia³ siê S¹d Najwy¿szy w uchwale siedmiu sêdziów
z dnia 13 lipca 2006 r.33 S¹d Najwy¿szy podniós³, ¿e uprawnienie do
¿¹dania przekszta³cenia prawa mia³o charakter abstrakcyjny (potencjalny)
i by³o jednym z uprawnieñ wchodz¹cych w sk³ad tre�ci stosunku spó³-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Uprawnienie to w pierwszym
okresie obowi¹zywania art. 219 pr. spó³dz. konkretyzowa³o siê z chwil¹
wniesienia wk³adu budowlanego przez cz³onka, który uprzednio zg³osi³
pisemne ¿¹danie przekszta³cenia prawa. W drugim okresie obowi¹zywa-
nia art. 219 pr. spó³dz., tj. od dnia 7 lipca 1994 r. do dnia uchylenia tego
przepisu przez ustawê o spó³dzielniach mieszkaniowych, konkretyzowa³o
siê ono z chwil¹, gdy pisemne o�wiadczenie woli cz³onka, zawieraj¹ce
¿¹danie przekszta³cenia prawa, dosz³o do spó³dzielni w taki sposób, ¿e
mog³a ona zapoznaæ siê z jego tre�ci¹ (art. 61 § 1 zd. 1 k.c.).

Z chwil¹ konkretyzacji abstrakcyjnego dotychczas uprawnienia po-
wstawa³ nowy stosunek prawny ³¹cz¹cy spó³dzielniê z jej cz³onkiem,
z którego wynika³o prawo podmiotowe w postaci roszczenia o prze-
32 Przeciwko dziedziczno�ci roszczenia o przekszta³cenie lokatorskiego prawa do lokalu

w prawo w³asno�ciowe opowiedzia³ siê m.in. A. J e d l i ñ s k i, Prawa do lokali�, s. 141-
142; za dziedziczno�ci¹ tego roszczenia opowiadali siê: K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dziel-
nie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2004, s. 180, K. K r z e k o t o w s k a, Glosa do
wyroku SN z dnia 27 kwietnia 1983 r. (OSPiKA 1985, nr 12, poz. 225) oraz t e n ¿ e,
Mieszkanie spó³dzielcze a prawa ma³¿onków i cz³onków rodziny, Warszawa 1988, s. 73.
33 Uchwa³a sk³adu siedmiu sêdziów z dnia 13 lipca 2006 r., III CZP 33/06 (OSNC 2007,

nr 1, poz. 1).
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kszta³cenie prawa, bêd¹ce jednocze�nie ekspektatyw¹ spó³dzielczego w³a-
sno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Roszczenie to, bêd¹ce jed-
nocze�nie ekspektatyw¹, wynika³o zatem nie ze stosunku spó³dzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, ale z odrêbnego stosunku prawnego.
Z chwil¹ �mierci cz³onka spó³dzielni wygasa³o nie tylko cz³onkostwo
i spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu, ale tak¿e rozwa¿ane upraw-
nienie abstrakcyjne. Przedmiotem rozwa¿añ móg³ byæ jedynie problem
dziedziczno�ci ju¿ istniej¹cego roszczenia o przekszta³cenie prawa, bêd¹-
cego jednocze�nie ekspektatyw¹ spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu. Zgodnie z art. 922 § 1 k.c. dziedziczeniu podlegaj¹ prawa
i obowi¹zki maj¹tkowe zmar³ego. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e roszczenie
o przekszta³cenie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
w³asno�ciowe by³o dawniej i jest obecnie prawem maj¹tkowym.

Nie podlegaj¹ natomiast dziedziczeniu takie prawa maj¹tkowe, w sto-
sunku do których ustawa wyra�nie tak stanowi oraz prawa, które na
podstawie ustawy wygasaj¹ wraz z chwil¹ �mierci spadkodawcy. Spó³-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie przechodzi na spadkobierców
(art. 218 § 1 pr. spó³dz.; obecnie art. 9 ust. 3 u.s.m.) oraz wygasa z chwil¹
ustania cz³onkostwa, a wiêc równie¿ z chwil¹ �mierci cz³onka spó³dzielni
(art. 218 § 2 pr. spó³dz.; obecnie art. 11 ust. 1 u.s.m.). Nie ma natomiast
i nie by³o przepisu, który wy³¹cza³by expressis verbis dziedziczno�æ rosz-
czenia o przekszta³cenie prawa lokatorskiego w prawo w³asno�ciowe
i który przewidywa³by jego wyga�niêcie wskutek ustania cz³onkostwa.
Roszczenie to z chwil¹ powstania staje siê samodzielnym prawem pod-
miotowym, odrêbnym zarówno od prawa lokatorskiego, jak i od cz³on-
kostwa w spó³dzielni, ekspektatyw¹ spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu. Dziedziczno�æ ekspektatywy spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu wynika³a poprzednio wyra�nie z art. 229 § 2 pr. spó³dz.,
(a pó�niej wynika³a jeszcze bardziej wyra�nie z art. 174 ust. 1 u.s.m.).

Nie nale¿¹ do spadku prawa zmar³ego �ci�le zwi¹zane z jego osob¹
(art. 299 § 2 k.c.). Prawa albo obowi¹zki cywilnoprawne o charakterze
maj¹tkowym s¹ �ci�le zwi¹zane z osob¹ spadkodawcy wtedy, gdy maj¹
na celu zaspokojenie indywidualnych interesów spadkodawcy, tre�æ praw
zale¿y od potrzeb osoby uprawnionej, wynikaj¹ one ze stosunków praw-
nych opartych na zaufaniu albo gdy warto�æ �wiadczenia zale¿y od
osobistych przymiotów spadkodawcy. ̄ adna z tych okoliczno�ci nie odnosi
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siê do roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu w prawo w³asno�ciowe, nie ma zatem powodów do tego, by
�ci�le wi¹zaæ to roszczenie z osob¹ zmar³ego cz³onka spó³dzielni, któremu
przys³ugiwa³o spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Równie¿ spó³-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie by³o i nie jest prawem �ci�le
zwi¹zanym z osob¹ zmar³ego cz³onka spó³dzielni, skoro ustawodawca
zdecydowa³ siê na wyra�ne wy³¹czenie jego dziedziczno�ci (art. 218 § 1
pr. spó³dz., a obecnie art. 9 ust. 3 u.s.m.).

Opowiedzenie siê za tez¹ o dziedziczno�ci rozwa¿anego roszczenia
zmierza do realizacji woli zmar³ego cz³onka, który przed �mierci¹ zg³osi³
¿¹danie przekszta³cenia przys³uguj¹cego mu lokatorskiego prawa do lo-
kalu w prawo w³asno�ciowe.

Przedstawione argumenty pozwoli³y S¹dowi Najwy¿szemu na przy-
jêcie tezy o dziedziczno�ci roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo w³asno�ciowe. Stanowisko takie
jest zgodne z konstytucyjn¹ zasad¹ ochrony dziedziczenia (art. 21 ust. 1
Konstytucji).

4. Ochrona interesów osób bliskich zamieszka³ych w lokalu
Dziedziczno�æ roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielczego lokatorskiego

prawa do lokalu w prawo w³asno�ciowe S¹d Najwy¿szy odniós³ jednak
do rodzinnego charakteru mieszkania spó³dzielczego i ochrony ustawowej
praw osób bliskich. Ustawodawca bowiem z wa¿nych wzglêdów spo-
³ecznych okre�li³ szczególny tryb sukcesji tego prawa na rzecz osób
bliskich. Kolejne regulacje prawne w tym zakresie znajdowa³y siê w art.
145 ustawy o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach z 1961 r., w art. 221 § 1
pr. spó³dz., a obecnie w art. 15 ust. 2 u.s.m.

Artyku³ 221 § 1 pr. spó³dz. przyznawa³ ma³¿onkowi, dzieciom i innym
osobom bliskim, zamieszka³ym razem z by³ym cz³onkiem, dwa roszcze-
nia: o przyjêcie do spó³dzielni i o przydzia³ lokalu. Regulacja ta przypo-
mina³a rozwi¹zanie przyjête w art. 691 k.c. w pierwotnym brzmieniu, z t¹
jednak ró¿nic¹, ¿e przepis ten � uchylony przez ustawê z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst
jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) � przewidywa³ wst¹pienie
ex lege w stosunek najmu lokalu mieszkalnego przez osoby bliskie na-
jemcy, które stale z nim mieszka³y, a¿ do chwili jego �mierci. Obowi¹-
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zuj¹ce pó�niej w tym zakresie przepisy art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a nastêpnie
art. 691 k.c. (w obecnie obowi¹zuj¹cym brzmieniu, nadanym przez ustawê
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r.
nr 31, poz. 266 ze zm.) wprawdzie znacznie ograniczy³y kr¹g osób
uprawnionych, jednak¿e sama konstrukcja wst¹pienia ex lege w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego pozosta³a niezmieniona. Z wymienionych
przepisów wynika³o i nadal wynika, ¿e prawo najmu lokalu mieszkalnego
nie nale¿y do spadku, skoro z chwil¹ �mierci najemcy przechodzi na
oznaczone osoby niezale¿nie od tego, czy s¹ one spadkobiercami (art. 922
§ 2 k.c.). Wprawdzie spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie wchodzi³o
do spadku nie na podstawie art. 221 pr. spó³dz. w zw. z art. 922 § 2
k.c., ale ze wzglêdu na sformu³owanie art. 218 § 1 pr. spó³dz., to jednak,
w zwi¹zku ze wspomnianym podobieñstwem regulacji, rozwi¹zanie przy-
jête w art. 221 pr. spó³dz. z pewno�ci¹ stanowi³o surogat dziedziczenia
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Kolizja miêdzy uprawnieniami spadkobiercy zmar³ego cz³onka spó³-
dzielni, któremu przys³ugiwa³o spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu
i który wyst¹pi³ z pisemnym ¿¹daniem przekszta³cenia tego prawa w pra-
wo w³asno�ciowe, oraz roszczeniami ma³¿onka, dzieci i innych osób
bliskich mog³a zatem byæ postrzegana jako kolizja uprawnieñ spadkobier-
ców i szczególnego rodzaju nastêpców prawnych (art. 221 § 1 pr. spó³dz.).
W pi�miennictwie trafnie podkre�lono, ¿e wzglêdy spo³eczne zdecydo-
wanie przemawia³y za przyznaniem pierwszeñstwa ochronie owych
nastêpców prawnych, zamieszkuj¹cych w lokalu pozostawionym przez
zmar³ego cz³onka34. Tak¹ interpretacjê uzasadniaj¹ ponadto argumenty
natury prawnej, dotycz¹ce sposobów rozstrzygania kolizji zarówno norm
prawnych, jak te¿ wynikaj¹cych z nich praw podmiotowych. Przepisy
art. 221 pr. spó³dz. musia³y byæ traktowane jako reguluj¹ce sui generis
nastêpstwo prawne, szczególne w stosunku do ogólnych przepisów
o dziedziczeniu. Wy³¹cza³y one zatem stosowanie przepisów art. 922 i nast.
k.c., zgodnie z regu³¹ lex specialis derogat legi generali.

34 K. K r z e k o t o w s k a, J. K r z e k o t o w s k i, Spó³dzielcze prawo mieszkaniowe,
Warszawa 1986, s. 20-21.
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Na tej podstawie S¹d Najwy¿szy, podejmuj¹c uchwa³ê z dnia 13 lipca
2006r. (III CZP 22/06) doszed³ do wniosku, ¿e teza dotycz¹ca dziedzicz-
no�ci roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w prawo w³asno�ciowe musi zostaæ czê�ciowo zweryfikowana
ze wzglêdu na konieczno�æ zapewnienia pierwszeñstwa roszczeniom osób
bliskich � art. 221 § 1 pr. spó³dz. Dziedziczno�æ roszczenia o przekszta³-
cenie prawa do lokalu ma zatem charakter warunkowy. Tego rodzaju
konstrukcja zosta³a obecnie przyjêta � w art. 48 1 § 1 zd. 1 u.s.m. Po-
s³ugiwa³ siê ni¹ ju¿ wcze�niej S¹d Najwy¿szy w odniesieniu do dziedzicz-
no�ci prawa najmu lokalu mieszkalnego w okresie obowi¹zywania art.
8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu, kiedy prawo to nie wygasa³o
w przypadku braku wymienionych w tym artykule osób mieszkaj¹cych
stale z najemc¹ do chwili jego �mierci, ale przechodzi³o na spadkobierców35.

Roszczenie o przekszta³cenie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
w³asno�ciowe podlega³o zatem dziedziczeniu wtedy, gdy nie by³o osób
uprawnionych na podstawie art. 221 § 1 pr. spó³dz. Dziedziczno�æ
rozwa¿anego roszczenia by³a wy³¹czona wtedy, gdy którakolwiek z osób
wymienionych w art. 221 § 1 pr. spó³dz. skutecznie zrealizowa³a rosz-
czenia o przyjêcie do spó³dzielni i o przydzia³ lokalu po zmar³ym cz³onku,
któremu przys³ugiwa³o spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu miesz-
kalnego.

5. Wnioski koñcowe
Pogl¹d wyra¿ony przez S¹d Najwy¿szy w uchwale siedmiu sêdziów

z dnia 13 lipca 2006 r. zas³uguje na pe³n¹ aprobatê w �wietle postulatu
ochrony praw osób bliskich do rodzinnego lokalu mieszkalnego. Spory
spadkobierców i osób bliskich w kwestii realizacji ich praw winny byæ
rozstrzygane w drodze porozumienia, a przy jego braku � przez spó³dziel-
niê lub s¹d. W �wietle uchwa³y siedmiu sêdziów S¹du Najwy¿szego
wywodzone z obowi¹zuj¹cego przed dniem 31 lipca 2007 r. art. 111 ust. 1
u.s.m. roszczenie cz³onka, któremu przys³uguje lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, co do zasady jest dziedziczne.
35 Uchwa³a SN z dnia 16 marca 1996 r., III CZP 46/96 (OSNC 1196, nr 7-8, poz.

106).
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Wydaje siê jednak, ¿e ustawodawca nie mia³ na uwadze tej kwestii,
dokonuj¹c nowelizacji ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych nowel¹
czerwcow¹ II. Priorytet ochrony osób bliskich przed uprawnieniami
spadkobiercy roszczenia o przeniesienie w³asno�ci lokalu wynika wprost
z art. 481 ust. 1 u.s.m. Art. 8 ust. 1 ustawy nowelizuj¹cej z dnia 14
czerwca 2007 r. zobowi¹zuje spó³dzielniê do zawarcia umowy o ustano-
wienie odrêbnej w³asno�ci lokalu z osob¹ uprawnion¹, która z³o¿y³a wniosek
o przekszta³cenie prawa lokatorskiego na w³asno�ciowe prawo do lokalu
w przypadku, gdy spó³dzielnia posiada uregulowany stan prawny do gruntu,
na którym znajduje siê budynek mieszkalny. Ustawodawca nie reguluje
wprost kwestii dziedziczno�ci roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu na prawo w³asno�ciowe w sytuacji, gdy
spó³dzielnia mieszkaniowa nie mo¿e zawrzeæ umowy przeniesienia w³a-
sno�ci lokalu wobec tego, ¿e nie przys³uguje jej prawo w³asno�ci ani
u¿ytkowania wieczystego gruntu.

Spó³dzielnia jest obowi¹zana (do dnia 31 grudnia 2010 r.) zawrzeæ
umowê o przekszta³cenie przys³uguj¹cego cz³onkowi lokatorskiego prawa
do lokalu na spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu (art. 7 ust. 2
noweli czerwcowej II). Skoro roszczenie o przekszta³cenie, wywodzone
obecnie z art. 7 ust. 2, jest dziedziczne w �wietle pogl¹du wyra¿onego
przez S¹d Najwy¿szy w uchwale siedmiu sêdziów z dnia 13 lipca 2006 r.,
to aktualny jest pogl¹d, ¿e dziedziczno�æ tego roszczenia jest wy³¹czona,
gdy którakolwiek z osób wymienionych w art. 15 ust. 2 u.s.m. skutecznie
zrealizowa³a roszczenie o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
który s³u¿y zaspokajaniu potrzeb rodziny. Mo¿e to byæ ma³¿onek b¹d�
dziecko albo inna osoba bliska. Prawo to nie mo¿e byæ zrealizowane na
rzecz kilku osób wobec obowi¹zuj¹cej w dalszym ci¹gu zasady jednopod-
miotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Nale¿y tak¿e mieæ na wzglêdzie, ¿e w³asno�ciowe prawo do lokalu
jest zbywalne. Bez wniosku osoby uprawnionej nie mo¿e byæ przekszta³cone
w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu. W zwi¹zku z tym przez d³ugi czas
tego rodzaju prawa mog¹ jeszcze funkcjonowaæ w spó³dzielniach miesz-
kaniowych. Z tych wzglêdów przepisy prawne powinny kompleksowo
regulowaæ sytuacjê nastêpców prawnych, w tym uprawnienia osób bliskich
i spadkobierców, w przypadku konfliktu ich interesów dotycz¹cych spó³-
dzielczego prawa do lokalu.


