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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. I)

Uprawnienia osob bliskich w przypadku wygasnigcia spol-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

1. Skutki $mierci malzonka dla sytuacji wspoluprawnionego
do lokalu drugiego malzonka

Sytuacja zyjacego matzonka po $mierci drugiego matzonka jest zalezna
od przynaleznosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego. Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(dalej: u.s.m.) spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze
naleze¢ do jednej osoby albo do matzonkdw.

Przynaleznos¢ tego prawa do matzonkdéw jest wyjatkiem od zasady
jednopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Przy-
naleznos¢ spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu do obojga mat-
zonkdéw moze powsta¢ albo w wyniku wspolnego zawarcia przez nich
umowy ze spotdzielnig, albo w wyniku zawarcia takiej umowy przez
jednego z matzonkéw, jezeli pozostaja oni we wspolnosci majatkowe;,
a nabycie zostaje dokonane do majatku wspdlnego.

Jezeli lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przystugiwato obojgu
malzonkom, to z chwila smierci jednego z nich przypada ono drugiemu
matzonkowi (art. 14 ust. 1 u.s.m.). Jezeli malzonek ten nie jest cztonkiem
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spoldzielni, powinien w terminie jednego roku od $mierci wspdtmatzonka
ztozy¢ deklaracje cztonkowska. W przypadku odmowy przyjecia w poczet
cztonkéw matzonkowi zmarlego cztonka przyshuguje roszczenie o przy-
jecie w poczet cztonkdéw spoldzielni.

Jezeli matzonek w ciagu roku nie dokona tych czynnosci, spotdzielnia
wyznaczy mu w tym celu dodatkowy termin, nie krotszy niz 6 miesiecy,
uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowac jego niezachowanie.
Skutkiem takim jest mozliwos¢ podjecia przez spotdzielni¢, po bezsku-
tecznym uplywie szesciomiesigcznego terminu, uchwaly o wygasnieciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 13 ust. 2 u.s.m.).

Spoétdzielnia moze, ale nie musi, skorzysta¢ z tego prawa. Uchwata
spotdzielni, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1 w zw. z art. 13 ust. 2 u.s.m.
ma charakter konstytutywny, a zrédto wygasnigcia spoldzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu nalezy w takim przypadku zakwalifikowac jako
czynno$¢ prawna spotdzielni mieszkaniowe;j'.

Jezeli malzonek niebedacy cztonkiem nie zrealizowat swoich upraw-
nien w terminach przewidzianych w art. 14 ust. 1 u.s.m., moze on
rowniez w pozniejszym okresie, w terminie jednego roku, ztozy¢ do
spoldzielni deklaracje czlonkowska 1 pisemne zapewnienie o gotowosci
zawarcia umowy. Wowczas jednak jego roszczenie pozostaje w zbiegu
z roszczeniami dzieci i innych oséb bliskich (art. 15 ust. 2 i 4 u.s.m.).

2. Wygasnigcie prawa do lokalu a uprawnienia osob bliskich

Zgodnie z art. 15 ust. 2 u.s.m. w wypadku wygasnigcia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na podstawie art. 11 lub
niedokonania czynnosci, o ktérych mowa w art. 14, roszczenia o przy-
jecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przyshuguja matzonkowi,
dzieciom i innym osobom bliskim. Od dnia 31 lipca 2007 r. przestanka
roszczenia z art.15 ust. 2 u.s.m. nie jest wspolne zamieszkiwanie z bytym
czlonkiem?.

YA.Jedlinski, Lokatorskie prawo do lokalu (nowe elementy konstrukcji prawneyj),
Przeglad Sadowy 2004, nr 3, poz. 122.

2 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 1. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873), ktora weszta w zycie
31 lipca 2007 r.
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Roszezenie os6b bliskich o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego jest wyrazem ochrony interes6w rodziny osoby, ktorej prawo wygasto.

Powstaje ono zarowno wtedy, gdy cztonkostwo ustato wskutek smierci
czlonka, jak 1 wtedy, gdy doszto do wypowiedzenia cztonkostwa, wy-
kluczenia cztonka ze spétdzielni lub jego wykreslenia®. Do utraty czton-
kowstwa dochodzi takze na skutek likwidacji badz upadtosci spotdzielni,
a takze jej wykreslenia z rejestru bez przeprowadzenia postgpowania upa-
dtosciowego 1 likwidacyjnego.

Nadto nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wprowa-
dzona ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. (zwang dalej nowela czerwcowa
II) przewiduje inne przypadki ustania cztonkostwa. Zgodnie z dodanym
do art. 11 u.s.m. ustgpem 1' spdldzielnia moze podja¢ uchwate o wy-
gasnigciu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
z nastgpujacych przyczyn:

1) jezeli cztonek, pomimo pisemnego upomnienia, nadal uzywa lokalu
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac
do powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego
korzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub upo-
rezywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac uciazliwym korzy-
stanie z innych lokali, lub

2) jezeli cztonek jest w zwloce z uiszczaniem oplat stanowiacych
uczestnictwo w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzy-
maniem nieruchomosci w czegsciach przypadajacych na jego lokal oraz
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdziel-
ni zgodnie z postanowieniami statutu (art. 4 ust. 1 u.s.m. w zw. z art. 11
ust. 11).

W wypadku, gdy spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego przyshuguje malzonkom, spotdzielnia moze podja¢ uchwalg o wy-
gasnieciu prawa do lokalu z przyczyn wskazanych w art. 11 ust. 1! wobec
jednego albo obojga matzonkow (art. 11 ust. 12). Czlonkostwo w spot-
dzielni ustaje z chwila, gdy wygasnigcie spotdzielczego lokatorskiego prawa

3 Tak wyrok SN z dnia 8 lutego 1995 r., I CRN 7/95 (Prokuratura i Prawo 1995, nr 6,
poz. 2).
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do lokalu mieszkalnego z przyczyn wskazanych w art. 11 ust. 1'1i 12 stanie
si¢ skuteczne.

Przed wejsciem w zycie nowelizacji czerwcowej 1l regulacje zawarte
w art. 15 ust. 2-4 u.s.m. odpowiadaly uprzednio obowigzujacemu w tej
materii art. 221 pr. spotdz. oraz czgsciowo art. 145 ustawy o spoldziel-
niach i ich zwiazkach. Po 31 lipca 2007 r. przestanka roszczenia osdb
bliskich w razie wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
z przyczyn wymienionych w art. 15 ust. 2 u.s.m. nie jest wspdlne za-
mieszkiwanie z bylym czlonkiem, ale fakt wspdlnego zamieszkiwania nie
jest obojetny dla sytuacji osob bliskich. W wypadku bowiem ztozenia
przez kilku uprawnionych do spotdzielni deklaracji cztonkowskiej wraz
Z pisemnym zapewnieniem o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego sad rozstrzy-
ga, z ktdra z osob bliskich spdtdzielnia powinna zawrze¢ taka umowe,
po uprzednim przyjeciu jej w poczet cztonkow. Wydajac orzeczenie w tym
przedmiocie, sad ma na wzgledzie w szczegdélnosci okoliczno$é, czy
osoba bliska zamieszkiwata odpowiednio razem z osobami (lub jedng
z nich), ktérych prawa do lokalu wygasty. Tak wiec w kwestii okreslenia
zamieszkiwania w lokalu, ktdrego dotyczy roszczenie z art. 15 ust. 2
u.s.m. wyrazone pod rzadem uprzednio obowiazujacych w tej materii
przepisdéw, aktualne sg zarowno wypowiedzi doktryny, jak tez orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego.

Dla oceny, czy osoba bliska zamieszkiwata z cztonkiem, ktorego prawo
do lokalu wygasto, nie jest miarodajne okre$lenie zawarte w art. 26 k.c.,
ktéry méwi o zamieszkiwaniu nie w okreslonym lokalu, ale o przebywaniu
z zamiarem statego pobytu w danej miejscowosci. Istotnym natomiast
jest, aby osoba bliska koncentrowata w tym lokalu swoje biezace sprawy
zyciowe 1 zamieszkiwata tam jako domownik®.

W kwestii zamieszkiwania matoletniego wnuka w mieszkaniu babki
Sad Najwyzszy przyjat, ze dla oceny, czy matoletnie dziecko zamieszkuje
u innej osoby anizeli rodzice, nie wystarcza sam fakt regularnego prze-

* Wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2001 r., I CKN 665/99 (Lex nr 52351) oraz
czesciowo aktualny wyrok SN z dnia 12 lipca 1983 r., IV CR 216/83 (Lex nr 8553)
w zakresie, w ktérym mowa o ,,centrum zyciowym” i zamieszkiwaniu w charakterze do-
mownika.
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bywania w mieszkaniu tej osoby, nawet potaczony z nocowaniem u niej.
Konieczng przestanka takiej oceny jest ustalenie, ze dziecko przebywa u
tej osoby w pelni pod jej piecza, z wylaczeniem pieczy rodzicielskiej. Do
istoty bowiem zamieszkiwania dziecka w okreslonym mieszkaniu nalezy
to, ze ono w tym lokalu zaspokaja calos¢ swoich potrzeb zyciowych,
w szczegolnosei, ze osoba, u ktorej ono zamieszkuje, kieruje jego wy-
chowaniem. Jezeli natomiast dziecko pozostaje pod wtadza rodzicielska
swoich rodzicow, ktorzy wiadze t¢ w pelni nad nim sprawuja, brak jest
podstaw do uznania, ze dziecko u nich nie zamieszkuje’.

Przez ,,zamieszkiwanie razem” nalezy rozumie¢ wspdlne i niepodzielne
zajmowanie calego mieszkania.

Z reguly bedzie to mie¢ miejsce przy faktycznej wigzi taczacej sie
7 potrzeba prowadzenia wspdlnego gospodarstwa domowego. Dla przy-
ktadu wymieniono tesciowa, ktora zajmuje si¢ prowadzeniem gospodar-
stwa domowego i wychowaniem dzieci, wychowanca majacego opie-
kowac sig¢ starszg osoba posiadajaca spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, opiekuna i inne. Nie byly to jednak osoby, ktdre zamieszkiwaty
na podstawie stosunku obligacyjnego (np. podnajem, uzyczenie)®.

Pierwszenstwo w wyborze bedzie miala taka osoba bliska cztonka
spotdzielni, ktora za jego zycia (albo w chwili ustania cztonkostwa)
zajmowata lokal spoldzielczy badz na podstawie przydzialu wydanego
cztonkowi 1 wymieniajacego t¢ osobg jako uprawniong do zamieszkiwa-
nia, badz tez na podstawie pozniejszego zezwolenia na zamieszkanie owej
osoby w tym lokalu’.

W spétdzielniach mieszkaniowych, ktore oddawaty cztonkom lokale
na gruncie obowiazujacych przepiséw w formie przydziatu, dokumenty
takie moga mie¢ istotne znaczenie dla celow dowodowych. Nalezy zwrdcié
uwagg, ze ze wzgledu na urynkowienie gospodarki lokalami i zniesienie
ograniczen takich jak zakaz posiadania przez rodzing praw do wigcej niz
jednego mieszkania badz uzaleznienia wielkosci lokalu od liczby zamiesz-
kujacych w nim o0s6b (tzw. normatyw powierzchniowy), duza czesé

> Wyrok SN z dnia 17 lutego 1978 r., II CR 24/78 (OSNC 1979, nr 2, poz. 3).

¢ Wyrok SN z dnia 15 marca 1977 r., Il CR 53/77 (OSNC 1977, nr 12, poz. 242).

7 Wyrok SN z dnia 12 stycznia 1977 r., Il CR 581/76 (OSP 1978, nr 4, poz. 75) oraz
wyrok SN z dnia 22 listopada 1965 r., I CR 296/65 (OSNC 1966, nr 8, poz. 126).
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orzecznictwa Sadu Najwyzszego dotyczaca art. 221 § 1 pr. spoldz. czy
tez poprzedzajacego go art. 145 ustawy o spdtdzielniach i ich zwiazkach
utracita aktualno$c®.

Moze natomiast pojawié si¢ problem, czy pierwszenstwo w wyborze
przystuguje osobie bliskiej dla cztonka spdtdzielni, ktora stale zamieszki-
wata w lokalu, jednak nie wspdlnie z cztonkiem, ktory lokal ten opuscit.

Celem zapewnienia ochrony takze takiej osobie bliskiej, nalezy przyjaé
rozszerzajaca wyktadni¢ art. 15 ust. 2 u.s.m. Osoba bliska nie powinna
bowiem ponosi¢ negatywnych konsekwencji zachowania cztonka spot-
dzielni, ktére moze by¢ nawet skierowane umyslnie na pozbawienie jej
prawa do lokalu. Osoba bliska pelni w takim przypadku podwojng role,
sama zamieszkujac w lokalu i zastgpujac cztonka w wykonywaniu przy-
stugujacego mu prawa do korzystania z mieszkania spotdzielczego (zwtasz-
cza jezeli jest ona uprawniona do alimentacji ze strony cztonka, ktéra moze
polega¢ w szczegolnosci na zapewnieniu miejsca zamieszkania). W prze-
sztosci jednak Sad Najwyzszy zajmowal odmienne stanowisko’.

Przestanka realizacji roszczenia z art. 15 ust. 2 u.s.m. jest stosunek
bliskosci miedzy cztonkiem, ktorego prawo do lokalu wygasto, a osobami,
ktére wnoszg o zawarcie z nimi umowy o ustanowienie spéotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu.

Rodzinny charakter spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego zadecydowal o szczegélnej ochronie intereséw malzonka,
dzieci, a takze innych osdb bliskich — w przypadku wygasnigcia prawa

§ Por. wyrok SN z dnia 16 sierpnia 1977 r., Il CR 181/77 (OSNCP 1978, nr 5-6, poz.
95), w ktorym wyrazono poglad, ze dysponowanie przez osobg bliska innym lokalem
mieszkalnym wylacza mozliwos$¢ przyjecia, iz osoba ta w chwili ustania cztonkostwa razem
z cztonkiem mieszkata; wyrok SN z dnia 27 maja 1975 r., I CR 248/75 (OSNCP 1976,
nr 6, poz. 135), wyrok SN z dnia 6 listopada 1974 r., I CR 574/74 z komentarzem
J. Ignatowicza (OSPiKA 1975, nr 6, poz. 144). W pozniejszym orzecznictwie znalazta
wyraz liberalizacja obrotu lokalami — wyrok SN z dnia 24 kwietnia 1991r., 1II CZP 83/
90 (OSNC 1992, nr 2, poz. 26), w ktorym wyrazono poglad o dopuszczalnosci nabycia
roszczenia z art. 221 § 1 pr. spoldz. przez osobg bliska cztonkowi spotdzielni, ktorej
przystugiwata stuzebnos¢ mieszkania.

? Por. wyrok SN z dnia 18 maja 1984 r., I CR 133/84 (OSNCP 1985, nr 2-3, poz.
33), wyrok SN z dnia 15 pazdziernika 1984 r., I CR 309/84 (OSNCP 1985, nr 8, poz.
113) oraz A.Jedlinski, Prawa do lokali w spéldzielniach mieszkaniowych, Gdansk
2005, s. 136.
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do mieszkania. Za osobg¢ bliska moze by¢ uznany nie tylko krewny czy
powinowaty.

Do 31 lipca 2007 r. ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych nie
zawieralta definicji osoby bliskiej. Zgodnie z pogladami doktryny i w mysl
orzecznictwa Sadu Najwyzszego przyjmowano, ze osoba bliska jest ta,
ktora pozostaje w faktycznej wigzi z dotychczasowym cztonkiem, kto-
remu stuzyto spoétdzielcze prawo do lokalu, przy czym ta wigz moze
wynika¢ nawet z przyjazni lub faktycznego wspdlnego pozycia, ze sto-
sunku guasi-rodzinnego, majacego charakter wigzi trwalej, cho¢ prawnie
nieusankcjonowanej (np. konkubinat, przyjecie cudzego dziecka na
wychowanie)'°. Osoba sprawujaca odptatnie opieke nad chorym czton-
kiem spdtdzielni 1 w zwiazku z tym zamieszkata w jego mieszkaniu spot-
dzielczym nie byla uznawana za osobe bliska wzgledem niego!'.

Ogodlnie rzecz ujmujac, wiasciwym kryterium zaliczenia do osob bliskich
w rozumieniu art. 15 ust. 2 u.s.m. przez nowelizacja czerwcowsq Il
(i przepisow normujacych te kwestie na gruncie uprzednio obowiazuja-
cych ustaw) byto istnienie migdzy cztonkiem i zamieszkatymi z nim oso-
bami stosunku rodzinnego w szerokim tego stowa znaczeniu (nawet dalszego
pokrewienstwa lub powinowactwa) albo stosunku quasi-rodzinnego
majacego charakter wigzi trwalej, cho¢ prawnie nieusankcjonowanej (np.
konkubinat, zamieszkiwanie dziecka przyjetego na wychowanie)'.

Nowela czerwcowa Il w przepisach ogdlnych ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych wprowadzono okreslenie osoby bliskiej. Zgodnie z art. 2
ust. 5 u.s.m. osobg bliska w rozumieniu ustawy jest zstgpny, wstepny,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonek, osoba przysposabiajaca i przy-
sposobiona oraz osoba, ktoéra pozostaje faktycznie we wspdlnym pozyciu.

Sad w postgpowaniu nieprocesowym rozstrzyga o pierwszenstwie,
biorac pod uwage w szczegolnosci okolicznos¢ wspolnego zamieszki-
wania z osoba, ktorej prawo wygasto. W wielu przypadkach takich osob
wspolnie zamieszkatych moze by¢ kilka (np. dzieci, malzonek, rodzice).

10 Zob. wyrok SN z dnia 15 marca 1977 1., I CR 53/77 (OSNCP 1977, nr 12, poz.
242) z glosa z glosa W. Chrzanowskiego, Nowe Prawo 1979, nr 1, poz. 131.

" Tak wyrok SN z dnia 19 lipca 1979 r., IT CR 238/79, z glosa A. Maczynskiego (OSP
1981, nr 10, poz. 166).

2 R.Bierzanek, Prawo spdldzielcze w zarysie, Warszawa 1984, s. 161.
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W takich sytuacjach sad bedzie badal rdwniez inne okolicznosci, biorac
pod uwage aktualne w tej materii orzecznictwo Sadu Najwyzszego na
gruncie uprzednio obowiazujacych przepisow.

Praktycznie najblizsza rodzina wspdlnie zamieszkata z cztonkiem
w przypadku utraty przez niego cztonkostwa, a tym samym spotdziel-
czego prawa do lokalu, posiada prawa, ktore niewiele roznig si¢ od dzie-
dziczenia praw, a nawet sa od nich silniejsze. W przypadku bowiem
spadkobrania na mocy testamentu badz szerszego kregu spadkobiercow
niz osoby bliskie wspolnie zamieszkate z cztonkiem, spadkobiercom tym
przyshuiguje jedynie uprawnienie do dziedziczenia wkiadu (art. 14 ust. 2
u.s.m.). Wiaze si¢ to z tym, ze domownicy cztonka spétdzielni nie maja
w zasadzie zadnych bezpo$rednich praw do lokalu, lecz tylko pochodne
(zalezne) od cztonka spodtdzielni. Dlatego ustawodawca stworzyt im
mozliwos¢ do dalszego korzystania z tego lokalu. W przeciwnym razie
byliby oni zmuszeni do jego opuszczenia.

3. Sytuacja os6b bliskich w przypadku konfliktu ich intereséw
mieszkaniowych

Do zachowania roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 15
ust. 2 u.s.m.) konieczne jest ztozenie w terminie jednego roku deklaracji
cztonkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem o gotowosci do zawarcia
umowy. W przypadku zgloszenia si¢ kilku osob uprawnionych nie wszystkie
roszczenia moga by¢ zrealizowane. Wowczas spotdzielnia wyznacza
uprawnionym termin do wystapienia do sadu o rozstrzygniecie, ktdra
z 0sob bliskich powinna by¢ przyjeta w poczet cztonkdw, a tym samym,
z ktdra z nich spotdzielnia ma zawrze¢ umowe o ustanowieniu spétdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Sad, rozpoznajac ten
whniosek, ma prawo bada¢, czy odmowa uwzglednienia wniosku tej osoby,
auwzglednienie wniosku innej osoby korzystajacej z takiego samego prawa,
jest zgodna z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego.

Uczestnikami postgpowania powinny by¢ wszystkie osoby bliskie
wspolnie zamieszkate z bytym cztonkiem jako potencjalnie uprawnione.

13 Zob. wyrok SN z dnia 6 kwietnia 1978 r., IV CR 523/77 (OSNC 1979, nr 2, poz. 34).
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Spoétdzielnia mieszkaniowa nie jest uczestnikiem tego postgpowania ani
tez nie musi wystgpowaé z wnioskiem o rozstrzygniecie w tym zakresie
na droge sadowa. Jezeli bowiem w zakreslonym terminie zadna z kilku
0s0b uprawnionych nie skieruje wniosku o rozstrzygniecie na drogg sa-
dowa, wyboru dokonuje spotdzielnia (art. 15 ust. 4 u.s.m.).

Ustawa nie okresla, jakimi kryteriami powinna kierowac si¢ spotdziel-
nia, dokonujac wyboru. Wydaje sig, ze zarzad spoldzielni powinien mieé
na uwadze dobro rodziny. Jezeli uprawnionym jest malzonek, pod piecza
ktorego pozostaja matoletnie dzieci (w konkurencji z inng osoba bliska,
np. dorostymi dzie¢mi, rodzenstwem, rodzicami osoby, ktérej cztonko-
stwo i prawo do lokalu wygasto) wzglad na dobro najblizszej rodziny
powinien decydowac o przyjeciu go w poczet cztonkéw i zawarciu z nim
umowy o ustanowieniu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Gdyby jednak spdldzielnia dokonata tych czynnosci z ko-
rzyscia dla innej osoby bliskiej, pozostale osoby bliskie potencjalnie
uprawnione nie mogg juz kierowac zadnego roszczenia na droge sadowa
1 musza zaakceptowaé taki stan faktyczny i prawny, gdyz wynika on
z wlasnego zaniechania (niewykorzystanej mozliwosci wystapienia na droge
sadowa o rozstrzygniecie tej materii w zakreslonym przez spétdzielnig
terminie).

II. Krytyka jednopodmiotowosci spoldzielczego lokatorskie-
go prawa do lokalu

Dziatania okreslone w art. 15 ust. 4 u.s.m. sg podyktowane obowia-
zujaca od poczatku wykreowania przez ustawodawce i utrzymana na
gruncie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zasada jednopodmio-
towosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz zwigzania tego
prawa z cztonkostwem w spotdzielni (art. 9 ust. 1 1 5 u.s.m.).

Sytuacja osob bliskich, ktorych Sad nie wskazat jako uprawnionych
do przyjecia w poczet cztonkow i zawarcia umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu badz ktorych spotdzielnia
nie wybrata, moze by¢ trudna i rodzaca poczucie niesprawiedliwosci. Po
przyznaniu prawa tylko jednej spo$rod uprawnionych oséb bliskich rosz-
czenia pozostatych, okreslone w art. 15 ust. 2 u.s.m., wygasaja.

Czgsto pomimo wspdtwlasnoscei wktadu mieszkaniowego (np. na skutek
spadkobrania badz faktycznego wspolnego zgromadzenia srodkow na ten
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cel) nie moze istnie¢ na gruncie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wspolne lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Taka konstrukcja
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prowadzac do konfliktow,
oslabia jego rodzinny charakter.

Zachowanie zasady jednopodmiotowosci spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych nie wydaje si¢ by¢ zasadne w $wietle zmian gospodarczo-
ustrojowych, ktdre nastapity w naszym panstwie.

Zasada ta jest reliktem gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Juz w glosie
do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 1996 r. (Il CZP 191/
95) J. Ignatowicz wyrazil poglad, ze ,,watpliwos¢ wzbudza — zwlaszcza
w obecnych naszych warunkach gospodarczo-ustrojowych — sama za-
sada jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
ogranicza ona bowiem, bez wyraznej potrzeby wiasciwg dla stosunkoéw
cywilnoprawnych zasad¢ swobody ich ksztaltowania przez zainteresowa-
ne osoby”'*.

Tym bardziej na gruncie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
gdzie o powstaniu lokatorskiego prawa do lokalu decyduje umowa migdzy
stronami, kwestia charakteru i warunkéw umowy powinna by¢ pozo-
stawiona swobodzie stron. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mozna
wyprowadzi¢ wniosku, ze prawa majatkowe moga by¢ nabywane tylko
jednoosobowo. Takie ograniczenie utrzymuje natomiast przepis art. 9 pkt 5
u.s.m. Zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu pozostaje w opozycji do obowigzujacej w sferze praw majat-
kowych reguly, ze majatkowe prawa cywilne naleza do praw podzielnych,
a wigc moga przystugiwa¢ w sposob jednakowy kilku osobom.

W uzasadnieniu wyroku z 29 czerwca 2001 r. Trybunat Konstytucyjny
wyrazit poglad, ze w sytuacji, gdy spoldzielczo$¢ mieszkaniowa utracita
pozycj¢ quasi-monopolistyczng w zakresie zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych oraz zostata wlaczona — przynajmniej w zakresie finansowania
budownictwa mieszkaniowego — do systemu gospodarki rynkowej,
rozwazana zasada utracita charakter zasady ustrojowej. Z praktycznego
punktu widzenia mozliwe jest nabycie lokalu ze srodkow kilku oséb, ale

Y. Ignatowicz, Glosa do uchwaly SN z dnia 1 stycznia 1996 r, IIl CZP 191/95
(OSP 1996, nr 6, poz. 111).
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prawo do lokalu uzyska tylko cztonek spotdzielni. Rygoryzm jednopod-
miotowosci spotdzielczego prawa do lokalu wzbudza wigc uzasadniona
krytyke.

Zwraca si¢ przy tym uwagg, ze w interesie spotdzielni i jej cztonkow
lezy tworzenie podstawy do wiasciwego wykorzystania zasobow spol-
dzielni. I tak np. uznaje sig, ze z punktu widzenia nowej idei prawa spol-
dzielczego, tj. zasady ,,otwartych drzwi”, nie ma zadnych racji prawnych
czynienia bariery w nabywaniu spétdzielczego prawa do lokalu uzytko-
wego przez wspolnikéw spotki cywilnej'.

Rozumienie wlasnosci i innych praw majatkowych, wynikajace z art.
64 Konstytucji RP, ma w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego jed-
noznaczng tres¢. Oznacza ono w szczego6lnosci nakaz jednakowego
traktowania podmiotéw prawa w obrebie okreslonej klasy (kategorii).
Wszystkie podmioty prawa charakteryzujace si¢ w rdéwnym stopniu dana
cecha istotna, powinny by¢ traktowane réwno, a wigc wedlug jednako-
wej miary, bez zréznicowan zaréwno dyskryminujacych, jak i fawory-
zujacych (np. wyroki: z 5 listopada 1997 r., K 22/97, OTK ZU 1997,
nr 3-4; z 18 stycznia 2000 r., K 17/99, OTK ZU 2000, nr 1, poz. 4; z 12
grudnia 2000 r., SK 9/00, OTK ZU, nr 8/2000, poz. 297).

Trybunat Konstytucyjny stwierdzal, ze nie zawsze nieréwne trakto-
wanie podmiotéw podobnych musi oznacza¢ ich dyskryminacje lub uprzy-
wilejowanie, a w konsekwencji niezgodnos¢ z art. 32 Konstytucji RP, ale
odstapienie od zasady réwnosci musi mie¢ charakter wyjatkowy 1 musi
by¢ odpowiednio uzasadnione!'®.

Jezeli wigc norma prawna traktuje odmiennie adresatow, konieczna
jest ocena kryterium, na podstawie ktérego dokonano owego zrdznico-
wania. Wszelkie odstepstwo od zasady rownego traktowania podmiotow
podobnych musi zawsze znajdowa¢ podstawe w odpowiednio przeko-
nujacych argumentach. Argumenty te, po pierwsze, muszg mie¢ charak-
ter relewantny, a wigc pozostawaé¢ w bezposrednim zwigzku z celem
1 zasadnicza trescia przepiséw, w ktorych zawarta jest norma, oraz shuzy¢

5 A.Oleszko, Nabycie w drodze czynnosci prawnej spéldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego przez wspolnikéw spolki cywilnej, Rejent 1999, nr 10, s. 39.

¢ Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 maja 1998 r., U. 17/97 (OTK ZU
1998, nr 3).
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realizacji tego celu i tresci. Nie wolno ich dokonywa¢ wedtug dowolnie
ustalonego kryterium'’.

Po drugie, argumenty te musza miec¢ charakter proporcjonalny, a wigc
waga interesu, ktoremu ma stuzy¢ réznicowanie sytuacji adresatow normy
musi pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do wagi interesow, ktore
zostang naruszone w wyniku podobnego potraktowania podmiotéw
podobnych.

Po trzecie, argumenty te musza pozostawac¢ w jakims zwiazku z innymi
warto$ciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi uzasadniajacymi
odmienne traktowanie podmiotow podobnych'®,

Jedna z takich zasad jest zasada sprawiedliwosci spotecznej (art. 2
Konstytucji RP). Réznicowanie sytuacji prawnej podmiotoéw podobnych
nie jest zgodne z Konstytucja, jezeli nie znajduje odpowiedniego podtrzy-
mania w innych jej zasadach. Ochrona wtasnosci spotdzielni jako wia-
snosci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw
przystugujacych czlonkom. Wtasno$¢ spoétdzielcza ma wige charakter
stuzebny w stosunku do praw majatkowych cztonkéw spétdzielni. Spot-
dzielnia nie jest abstrakcyjng konstrukcja prawna, podstawa jej bytu
prawnego sg osoby fizyczne (lub osoby prawne) do niej nalezace, a ma-
jatek spotdzielni ma w Swietle prawa stuzy¢ zaspokajaniu ich potrzeb'.

Funkcjonowanie zasady jednopodmiotowosci lokatorskiego prawa do
lokalu moze ograniczaé prawa podmiotowe w sytuacji, gdy wktad zwigzany
z tym mieszkaniem zostal zgromadzony przez kilka osob (np. rodzen-
stwo), jednak prawo do lokalu mieszkalnego jest przynalezne jednemu
z nich. W konsekwencji tego osoba bedaca cztonkiem, ktdrej przystuguje
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, moze zada¢ zawarcia z nig
przez spétdzielni¢ umowy przeniesienia wiasnosci lokalu (art. 12 u.s.m.).
Roszczenie takie nie przyshuguje innym osobom (np. sposrdd rodzen-
stwa), ktore partycypowaly w gromadzeniu srodkéw na wkiad miesz-
kaniowy.

17 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 grudnia 1994 r. K. 3/94 (OTK 1994,
cz. 11, s. 141).

18 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 pazdziernika 1995 r., K. 4/95, (OTK
w 1995 r. cz. 11, s. 93).

19 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r., K. 23/98 (OTK ZU
1999, nr 2, poz. 25).
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W przypadku konfliktu nie maja one Zzadnej mozliwosci prawnej
w doprowadzeniu do przeksztalcenia prawa lokatorskiego w prawo od-
rebnej wiasnosci lokalu — réwniez na ich rzecz. W odniesieniu do wia-
snosciowego prawa do lokalu oraz odrgbnej wiasnosci lokalu ustawodaw-
ca odstapit od zasady jednopodmiotowosci (art. 17> ust. 6 oraz art. 21
ust. 2 i art. 22 ust. 1 u.s.m.).

Prawa te moga naleze¢ do kilku oséb. Utrzymana zostata jednak zasada
jednego cztonkostwa. Jezeli spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
albo prawo odrgbnej wlasnosci lokalu nalezy do kilku oséb, cztonkiem
spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspoélnie
matzonkom. W przypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, rozstrzy-
gniecia dokonuje sad w postepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecz-
nym uplywie wyznaczonego przez spoldzielni¢ terminu wystapienia do
sadu, wyboru dokonuje spétdzielnia (art. 3 ust. 5 u.s.m. dodany nowela
czerwcowg Il zamiast uchylonych przepisow art. 17' ust. 5 oraz art. 23
ust. 1 ws.m.). W tej sytuacji oddzielono wigc status cztonkowstwa od
prawa odrebnej wlasnosci lokalu oraz wiasnosciowego prawa do lokalu.
Podobne potraktowanie sytuacji osob, ktorym wspolnie mogloby przy-
stugiwa¢ lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w zaden sposob nie
narusza interesow spotdzielni. Nalezy zwazy¢, ze celem spdtdzielni miesz-
kaniowej zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych (i innych potrzeb) cztonkéw oraz ich rodzin. Celowi temu
powinny by¢ podporzadkowane wszystkie cele czastkowe. W wigkszosci
przypadkow prawo to przystuguje obojgu matzonkom, a cztonkami
spotdzielni mieszkaniowej sa oboje z nich (ilo$¢ wyjatkéw przewyzsza
regule).

Wobec braku w przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
szczegolnej regulacji przynaleznosci do matzonkéw spétdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do oceny matzenskiej wspdl-
nosci tego prawa nalezy stosowaé przepisy kodeksu rodzinnego i opie-
kunczego. W obowiazujacym stanie prawnym w ustroju wspolnosci
ustawowej nie powstaje obligatoryjnie ani wspdlnos¢ wktadu mieszka-
niowego i ekspektatywy prawa lokatorskiego, ani wspolnos¢ lokatorskie-
go prawa nabytego konstytutywnie w nastgpstwie realizacji ekspektaty-
wy. W ustroju wspoélnosci majatkowej (ustawowej i umownej)
ekspektatywa prawa lokatorskiego moze przystugiwa¢ matzonkom albo
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jako sktadnik ich majatku wspolnego, albo na zasadzie wspdlnosci utam-
kowej (w ramach majatkow osobistych matzonkow, ktérzy wspolnie
nabyli ja w ustroju rozdzielnosci majatkowej). Dopuszczalne sa przesu-
nigcia prawa lokatorskiego (jego ekspektatywy) miedzy majatkiem wspol-
nym matzonkow i ich majatkami osobistymi. Takie przesunigcia nie sg
sprzeczne z niezbywalnoscia prawa lokatorskiego (art. 9 ust. 3 u.s.m.),
poniewaz jego podmiotami po dokonaniu przesuni¢cia majatkowego
pozostaja nadal matzonkowie pierwotnie wspdtuprawnieni (przeniesienie
prawa z majatku wspolnego do majatkow osobistych) lub malzonek
pierwotnie wylacznie uprawniony i drugi matzonek (przesunigcie prawa
z majatku osobistego do majatku wspdlnego). Dopuszczalne jest tez
wiaczenie prawa lokatorskiego do majatku wspdlnego, gdy takie prawo
przystuguje matzonkom na zasadzie wspdlnosci utamkowe;j jako sktadnik
ich majatkow osobistych. Poglad taki znajduje uzasadnienie w unormo-
waniu zawartym w art. 9 ust. 5 u.s.m. i zwezajacej wyktadni art. 33 pkt
5 kr.o., polegajacej na wylaczeniu z zakresu jego zastosowania praw
niezbywalnych, ktore moga przystugiwa¢ kilku osobom?.

Wewnetrzny porzadek spotdzielni w Zzaden sposdb nie zostaje naru-
szony tego rodzaju przemieszczeniami. Podobnie wygoda spétdzielni i po-
rzadek jej funkcjonowania nie zostanie w zaden sposob naruszony przy
postulowanej wielopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu. Mozliwa jest wielopodmiotowos¢ odrgbnej wiasnosci lokalu, jak
réwniez wlasnos$ciowego prawa do lokalu?'.

Po nowelizacji ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych dokonanej
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. zwigkszono zakres obowiazkow 0sob
petoletnich stale zamieszkujacych z cztonkiem. Obecnie (po nowelizacji
czerwcowe] II) sa oni obowiazani solidarnie z czlonkiem uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztdw zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nie-
ruchomosci w czegsci przypadajacej na dany lokal, eksploatacja i utrzy-
maniem nieruchomosci stanowiacej mienie spotdzielni (art. 4 ust. 1 w zw.
z art. 4 ust. 6 u.s.m.). Charakter tych obcigzen jest rowny obowigzkom

M. N azar, Malzenska wspdlnosé spoldzielczych praw do lokali mieszkalnych, Kwar-
talnik prawa prywatnego, Rok XII, Krakow 2003, z. 2, s. 392, 398, 399.

2L E.Koszel, Uchylenie zasady jednopodmiotowosci spoldzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu, Rejent 2002, nr 6, s. 88-90.
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ciazacym na osobach, ktorym przystuguje wspolnie spotdzielcze wiasno-
$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Zwigkszenie obciazen przy moz-
liwym wspdlnym partycypowaniu w gromadzeniu wkiadu mieszkanio-
wego nie sklonito jednak ustawodawcy do przyznania tym osobom
mozliwosci nabycia wspolnego prawa do lokalu.

W obecnych warunkach gospodarczych i ustrojowych nie jest celowe
utrzymanie zasady jednopodmiotowosci pochodzacej z okresu finanso-
wania budownictwa srodkami budzetowymi panstwa. Nastgpstwem tego
stanu byla $cista reglamentacja obrotu spotdzielczymi prawami, majaca
zapobiec swobodnemu przeptywowi $rodkéw zmaterializowanych w bu-
dynkach i lokalach spétdzielczych. Mimo zmiany finansowych warunkdéw
inwestowania przez spotdzielnie i braku przeciwwskazan z obszaru doktryny
prawa cywilnego, zasada jednopodmiotowosci zostata zachowana przy
spotdzielczym lokatorskim prawie do lokalu mieszkalnego®.

W okresie obowigzywania ustawy o spoldzielniach i ich zwiazkach
z 1961 r., jak réwniez ustawy — Prawo spoldzielcze z 1982 r. do konca
lat 80. XX w. byla ona zasadg ustrojowa prawa mieszkaniowego i ksztat-
towata spotdzielczos¢ mieszkaniows jako integralny element gospodarki
nakazowo-rozdzielczej, reglamentowanej.

W kolejnych latach, gdy spotdzielczos¢ mieszkaniowa utracita pozycje
quasi-monopolistyczna w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
ludnosci oraz zostala wiaczona w zakresie finansowania budownictwa
mieszkaniowego do systemu gospodarki rynkowe;j, zasada jednopodmio-
towosci utracita charakter zasady ustrojowe;j.

Pozostata ona tylko w zakresie lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego jako relikt gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Przestanka dziatania
ustawodawcy utrzymujacego te zasadg w ustawie o spotdzielniach miesz-
kaniowych, na gruncie omawianego prawa, nie byla troska o zaden
z istotnych elementéw dobra wspolnego wyszczegolnionych w katalogu
art. 31 ust. 1 Konstytucji, a jedynie wzglad na wygode i wewnetrzny
porzadek w samej spétdzielni mieszkaniowej. Do realizacji ewentualnych
roszczen spotdzielni w przypadku wielosci dluznikow wystarczajaca

2 K.Pietrzykowski, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001,
s. 188.
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ochrong zapewniajq przepisy kodeksu cywilnego. Zasada ta, nie majac
konstytucyjnego umocowania, ma juz tylko charakter organizacyjny.

Potraktowanie sytuacji osob, ktéorym mogloby przystugiwa¢ wspdlne
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, podobnie do unormowan
mozliwego wspolnego wilasnosciowego prawa do lokalu oraz wspdlnego
prawa odrgbnej wiasnosci lokalu, nie naruszy w zaden sposdb interesow
spotdzielni.

Pozadane zmiany w prawie mieszkaniowym powinny uwzglednic w tej
materii zarobwno przepisy Konstytucji RP, jak tez standardy europejskie
i migdzynarodowe zasady spoldzielcze?®.

Postulat wprowadzenia wielopodmiotowosci lokatorskiego prawa do
lokalu, przynajmniej w sytuacji, gdy ma by¢ ono ustanowione na rzecz
0sob bliskich bylego czlonka i mozliwosci jego wspodlnego ustanowienia
na rzecz wszystkich tych bliskich, ktérzy zglosza takie Zzadanie, wyrazit
rowniez A. Jedlinski®.

Niestety, nowela czerwcowa Il nie zawiera zmian w tym kierunku.

3 E.Koszel, Jednopodmiotowosé spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, Rejent 2004, nr 11, poz. 101.
2 A Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 140.
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