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Priorytet ochrony osób bliskich wspólnie
zamieszka³ych z by³ym cz³onkiem przed uprawnieniami
spadkobiercy roszczenia o przekszta³cenie spó³dzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (cz. I)
 Uprawnienia osób bliskich w przypadku wyga�niêcia spó³-

dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
1. Skutki �mierci ma³¿onka dla sytuacji wspó³uprawnionego

do lokalu drugiego ma³¿onka
Sytuacja ¿yj¹cego ma³¿onka po �mierci drugiego ma³¿onka jest zale¿na

od przynale¿no�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego. Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
(dalej: u.s.m.) spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego mo¿e
nale¿eæ do jednej osoby albo do ma³¿onków.

Przynale¿no�æ tego prawa do ma³¿onków jest wyj¹tkiem od zasady
jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Przy-
nale¿no�æ spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu do obojga ma³-
¿onków mo¿e powstaæ albo w wyniku wspólnego zawarcia przez nich
umowy ze spó³dzielni¹, albo w wyniku zawarcia takiej umowy przez
jednego z ma³¿onków, je¿eli pozostaj¹ oni we wspólno�ci maj¹tkowej,
a nabycie zostaje dokonane do maj¹tku wspólnego.

Je¿eli lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przys³ugiwa³o obojgu
ma³¿onkom, to z chwil¹ �mierci jednego z nich przypada ono drugiemu
ma³¿onkowi (art. 14 ust. 1 u.s.m.). Je¿eli ma³¿onek ten nie jest cz³onkiem
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spó³dzielni, powinien w terminie jednego roku od �mierci wspó³ma³¿onka
z³o¿yæ deklaracjê cz³onkowsk¹. W przypadku odmowy przyjêcia w poczet
cz³onków ma³¿onkowi zmar³ego cz³onka przys³uguje roszczenie o przy-
jêcie w poczet cz³onków spó³dzielni.

Je¿eli ma³¿onek w ci¹gu roku nie dokona tych czynno�ci, spó³dzielnia
wyznaczy mu w tym celu dodatkowy termin, nie krótszy ni¿ 6 miesiêcy,
uprzedzaj¹c o skutkach, jakie mo¿e spowodowaæ jego niezachowanie.
Skutkiem takim jest mo¿liwo�æ podjêcia przez spó³dzielniê, po bezsku-
tecznym up³ywie sze�ciomiesiêcznego terminu, uchwa³y o wyga�niêciu
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 13 ust. 2 u.s.m.).

Spó³dzielnia mo¿e, ale nie musi, skorzystaæ z tego prawa. Uchwa³a
spó³dzielni, o której mowa w art. 14 ust. 1 w zw. z art. 13 ust. 2 u.s.m.
ma charakter konstytutywny, a �ród³o wyga�niêcia spó³dzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu nale¿y w takim przypadku zakwalifikowaæ jako
czynno�æ prawn¹ spó³dzielni mieszkaniowej1.

Je¿eli ma³¿onek niebêd¹cy cz³onkiem nie zrealizowa³ swoich upraw-
nieñ w terminach przewidzianych w art. 14 ust. 1 u.s.m., mo¿e on
równie¿ w pó�niejszym okresie, w terminie jednego roku, z³o¿yæ do
spó³dzielni deklaracjê cz³onkowsk¹ i pisemne zapewnienie o gotowo�ci
zawarcia umowy. Wówczas jednak jego roszczenie pozostaje w zbiegu
z roszczeniami dzieci i innych osób bliskich (art. 15 ust. 2 i 4 u.s.m.).

2. Wyga�niêcie prawa do lokalu a uprawnienia osób bliskich
Zgodnie z art. 15 ust. 2 u.s.m. w wypadku wyga�niêcia spó³dzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na podstawie art. 11 lub
niedokonania czynno�ci, o których mowa w art. 14, roszczenia o przy-
jêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spó³dzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przys³uguj¹ ma³¿onkowi,
dzieciom i innym osobom bliskim. Od dnia 31 lipca 2007 r. przes³ank¹
roszczenia z art.15 ust. 2 u.s.m. nie jest wspólne zamieszkiwanie z by³ym
cz³onkiem2.
1 A. J e d l i ñ s k i, Lokatorskie prawo do lokalu (nowe elementy konstrukcji prawnej),

Przegl¹d S¹dowy 2004, nr 3, poz. 122.
2 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych

oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873), która wesz³a w ¿ycie
31 lipca 2007 r.



87

Priorytet ochrony osób bliskich wspólnie zamieszka³ych z by³ym cz³onkiem...

Roszczenie osób bliskich o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego jest wyrazem ochrony interesów rodziny osoby, której prawo wygas³o.

Powstaje ono zarówno wtedy, gdy cz³onkostwo usta³o wskutek �mierci
cz³onka, jak i wtedy, gdy dosz³o do wypowiedzenia cz³onkostwa, wy-
kluczenia cz³onka ze spó³dzielni lub jego wykre�lenia3. Do utraty cz³on-
kowstwa dochodzi tak¿e na skutek likwidacji b¹d� upad³o�ci spó³dzielni,
a tak¿e jej wykre�lenia z rejestru bez przeprowadzenia postêpowania upa-
d³o�ciowego i likwidacyjnego.

Nadto nowelizacja ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych wprowa-
dzona ustaw¹ z dnia 14 czerwca 2007 r. (zwan¹ dalej nowel¹ czerwcow¹
II) przewiduje inne przypadki ustania cz³onkostwa. Zgodnie z dodanym
do art. 11 u.s.m. ustêpem 11 spó³dzielnia mo¿e podj¹æ uchwa³ê o wy-
ga�niêciu spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
z nastêpuj¹cych przyczyn:

1) je¿eli cz³onek, pomimo pisemnego upomnienia, nadal u¿ywa lokalu
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowi¹zki, dopuszczaj¹c
do powstania szkód, lub niszczy urz¹dzenia przeznaczone do wspólnego
korzystania przez mieszkañców albo wykracza w sposób ra¿¹cy lub upo-
rczywy przeciwko porz¹dkowi domowemu, czyni¹c uci¹¿liwym korzy-
stanie z innych lokali, lub

2) je¿eli cz³onek jest w zw³oce z uiszczaniem op³at stanowi¹cych
uczestnictwo w pokrywaniu kosztów zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzy-
maniem nieruchomo�ci w czê�ciach przypadaj¹cych na jego lokal oraz
eksploatacj¹ i utrzymaniem nieruchomo�ci stanowi¹cych mienie spó³dziel-
ni zgodnie z postanowieniami statutu (art. 4 ust. 1 u.s.m. w zw. z art. 11
ust. 11).

W wypadku, gdy spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego przys³uguje ma³¿onkom, spó³dzielnia mo¿e podj¹æ uchwa³ê o wy-
ga�niêciu prawa do lokalu z przyczyn wskazanych w art. 11 ust. 11 wobec
jednego albo obojga ma³¿onków (art. 11 ust. 12). Cz³onkostwo w spó³-
dzielni ustaje z chwil¹, gdy wyga�niêcie spó³dzielczego 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. 11 i 12 stanie
siê skuteczne.

Przed wej�ciem w ¿ycie nowelizacji czerwcowej II regulacje zawarte
w art. 15 ust. 2-4 u.s.m. odpowiada³y uprzednio obowi¹zuj¹cemu w tej
materii art. 221 pr. spó³dz. oraz czê�ciowo art. 145 ustawy o spó³dziel-
niach i ich zwi¹zkach. Po 31 lipca 2007 r. przes³ank¹ roszczenia osób
bliskich w razie wyga�niêcia spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
z przyczyn wymienionych w art. 15 ust. 2 u.s.m. nie jest wspólne za-
mieszkiwanie z by³ym cz³onkiem, ale fakt wspólnego zamieszkiwania nie
jest obojêtny dla sytuacji osób bliskich. W wypadku bowiem z³o¿enia
przez kilku uprawnionych do spó³dzielni deklaracji cz³onkowskiej wraz
z pisemnym zapewnieniem o gotowo�ci zawarcia umowy o ustanowienie
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego s¹d rozstrzy-
ga, z któr¹ z osób bliskich spó³dzielnia powinna zawrzeæ tak¹ umowê,
po uprzednim przyjêciu jej w poczet cz³onków. Wydaj¹c orzeczenie w tym
przedmiocie, s¹d ma na wzglêdzie w szczególno�ci okoliczno�æ, czy
osoba bliska zamieszkiwa³a odpowiednio razem z osobami (lub jedn¹
z nich), których prawa do lokalu wygas³y. Tak wiêc w kwestii okre�lenia
zamieszkiwania w lokalu, którego dotyczy roszczenie z art. 15 ust. 2
u.s.m. wyra¿one pod rz¹dem uprzednio obowi¹zuj¹cych w tej materii
przepisów, aktualne s¹ zarówno wypowiedzi doktryny, jak te¿ orzecz-
nictwo S¹du Najwy¿szego.

Dla oceny, czy osoba bliska zamieszkiwa³a z cz³onkiem, którego prawo
do lokalu wygas³o, nie jest miarodajne okre�lenie zawarte w art. 26 k.c.,
który mówi o zamieszkiwaniu nie w okre�lonym lokalu, ale o przebywaniu
z zamiarem sta³ego pobytu w danej miejscowo�ci. Istotnym natomiast
jest, aby osoba bliska koncentrowa³a w tym lokalu swoje bie¿¹ce sprawy
¿yciowe i zamieszkiwa³a tam jako domownik4.

W kwestii zamieszkiwania ma³oletniego wnuka w mieszkaniu babki
S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e dla oceny, czy ma³oletnie dziecko zamieszkuje
u innej osoby ani¿eli rodzice, nie wystarcza sam fakt regularnego prze-

4 Wyrok SN z dnia 23 pa�dziernika 2001 r., I CKN 665/99 (Lex nr 52351) oraz
czê�ciowo aktualny wyrok SN z dnia 12 lipca 1983 r., IV CR 216/83 (Lex nr 8553)
w zakresie, w którym mowa o �centrum ¿yciowym� i zamieszkiwaniu w charakterze do-
mownika.
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bywania w mieszkaniu tej osoby, nawet po³¹czony z nocowaniem u niej.
Konieczn¹ przes³ank¹ takiej oceny jest ustalenie, ¿e dziecko przebywa u
tej osoby w pe³ni pod jej piecz¹, z wy³¹czeniem pieczy rodzicielskiej. Do
istoty bowiem zamieszkiwania dziecka w okre�lonym mieszkaniu nale¿y
to, ¿e ono w tym lokalu zaspokaja ca³o�æ swoich potrzeb ¿yciowych,
w szczególno�ci, ¿e osoba, u której ono zamieszkuje, kieruje jego wy-
chowaniem. Je¿eli natomiast dziecko pozostaje pod w³adz¹ rodzicielsk¹
swoich rodziców, którzy w³adzê tê w pe³ni nad nim sprawuj¹, brak jest
podstaw do uznania, ¿e dziecko u nich nie zamieszkuje5.

Przez �zamieszkiwanie razem� nale¿y rozumieæ wspólne i niepodzielne
zajmowanie ca³ego mieszkania.

Z regu³y bêdzie to mieæ miejsce przy faktycznej wiêzi ³¹cz¹cej siê
z potrzeb¹ prowadzenia wspólnego gospodarstwa domowego. Dla przy-
k³adu wymieniono te�ciow¹, która zajmuje siê prowadzeniem gospodar-
stwa domowego i wychowaniem dzieci, wychowañca maj¹cego opie-
kowaæ siê starsz¹ osob¹ posiadaj¹c¹ spó³dzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, opiekuna i inne. Nie by³y to jednak osoby, które zamieszkiwa³y
na podstawie stosunku obligacyjnego (np. podnajem, u¿yczenie)6.

Pierwszeñstwo w wyborze bêdzie mia³a taka osoba bliska cz³onka
spó³dzielni, która za jego ¿ycia (albo w chwili ustania cz³onkostwa)
zajmowa³a lokal spó³dzielczy b¹d� na podstawie przydzia³u wydanego
cz³onkowi i wymieniaj¹cego tê osobê jako uprawnion¹ do zamieszkiwa-
nia, b¹d� te¿ na podstawie pó�niejszego zezwolenia na zamieszkanie owej
osoby w tym lokalu7.

W spó³dzielniach mieszkaniowych, które oddawa³y cz³onkom lokale
na gruncie obowi¹zuj¹cych przepisów w formie przydzia³u, dokumenty
takie mog¹ mieæ istotne znaczenie dla celów dowodowych. Nale¿y zwróciæ
uwagê, ¿e ze wzglêdu na urynkowienie gospodarki lokalami i zniesienie
ograniczeñ takich jak zakaz posiadania przez rodzinê praw do wiêcej ni¿
jednego mieszkania b¹d� uzale¿nienia wielko�ci lokalu od liczby zamiesz-
kuj¹cych w nim osób (tzw. normatyw powierzchniowy), du¿a czê�æ

5 Wyrok SN z dnia 17 lutego 1978 r., II CR 24/78 (OSNC 1979, nr 2, poz. 3).
6 Wyrok SN z dnia 15 marca 1977 r., II CR 53/77 (OSNC 1977, nr 12, poz. 242).
7 Wyrok SN z dnia 12 stycznia 1977 r., II 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 S¹du Najwy¿szego dotycz¹ca art. 221 § 1 pr. spó³dz. czy
te¿ poprzedzaj¹cego go art. 145 ustawy o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach
utraci³a aktualno�æ8.

Mo¿e natomiast pojawiæ siê problem, czy pierwszeñstwo w wyborze
przys³uguje osobie bliskiej dla cz³onka spó³dzielni, która stale zamieszki-
wa³a w lokalu, jednak nie wspólnie z cz³onkiem, który lokal ten opu�ci³.

Celem zapewnienia ochrony tak¿e takiej osobie bliskiej, nale¿y przyj¹æ
rozszerzaj¹c¹ wyk³adniê art. 15 ust. 2 u.s.m. Osoba bliska nie powinna
bowiem ponosiæ negatywnych konsekwencji zachowania cz³onka spó³-
dzielni, które mo¿e byæ nawet skierowane umy�lnie na pozbawienie jej
prawa do lokalu. Osoba bliska pe³ni w takim przypadku podwójn¹ rolê,
sama zamieszkuj¹c w lokalu i zastêpuj¹c cz³onka w wykonywaniu przy-
s³uguj¹cego mu prawa do korzystania z mieszkania spó³dzielczego (zw³asz-
cza je¿eli jest ona uprawniona do alimentacji ze strony cz³onka, która mo¿e
polegaæ w szczególno�ci na zapewnieniu miejsca zamieszkania). W prze-
sz³o�ci jednak S¹d Najwy¿szy zajmowa³ odmienne stanowisko9.

Przes³ank¹ realizacji roszczenia z art. 15 ust. 2 u.s.m. jest stosunek
blisko�ci miêdzy cz³onkiem, którego prawo do lokalu wygas³o, a osobami,
które wnosz¹ o zawarcie z nimi umowy o ustanowienie spó³dzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu.

Rodzinny charakter spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego zadecydowa³ o szczególnej ochronie interesów ma³¿onka,
dzieci, a tak¿e innych osób bliskich � w przypadku wyga�niêcia prawa

8 Por. wyrok SN z dnia 16 sierpnia 1977 r., II CR 181/77 (OSNCP 1978, nr 5-6, poz.
95), w którym wyra¿ono pogl¹d, ¿e dysponowanie przez osobê blisk¹ innym lokalem
mieszkalnym wy³¹cza mo¿liwo�æ przyjêcia, i¿ osoba ta w chwili ustania cz³onkostwa razem
z cz³onkiem mieszka³a; wyrok SN z dnia 27 maja 1975 r., II 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 pó�niejszym orzecznictwie znalaz³a
wyraz liberalizacja obrotu lokalami � wyrok SN z dnia 24 kwietnia 1991r., III CZP 83/
90 (OSNC 1992, nr 2, poz. 26), w którym wyra¿ono pogl¹d o dopuszczalno�ci nabycia
roszczenia z art. 221 § 1 pr. spó³dz. przez osobê blisk¹ cz³onkowi spó³dzielni, której
przys³ugiwa³a s³u¿ebno�æ mieszkania.
9 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 pa�dziernika 1984 r., I CR 309/84 (OSNCP 1985, nr 8, poz.
113) oraz A. J e d l i ñ s k i, Prawa do lokali w spó³dzielniach mieszkaniowych, Gdañsk
2005, s. 136.
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do mieszkania. Za osobê blisk¹ mo¿e byæ uznany nie tylko krewny czy
powinowaty.

Do 31 lipca 2007 r. ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych nie
zawiera³a definicji osoby bliskiej. Zgodnie z pogl¹dami doktryny i w my�l
orzecznictwa S¹du Najwy¿szego przyjmowano, ¿e osob¹ blisk¹ jest ta,
która pozostaje w faktycznej wiêzi z dotychczasowym cz³onkiem, któ-
remu s³u¿y³o spó³dzielcze prawo do lokalu, przy czym ta wiê� mo¿e
wynikaæ nawet z przyja�ni lub faktycznego wspólnego po¿ycia, ze sto-
sunku quasi-rodzinnego, maj¹cego charakter wiêzi trwa³ej, choæ prawnie
nieusankcjonowanej (np. konkubinat, przyjêcie cudzego dziecka na
wychowanie)10. Osoba sprawuj¹ca odp³atnie opiekê nad chorym cz³on-
kiem spó³dzielni i w zwi¹zku z tym zamieszka³a w jego mieszkaniu spó³-
dzielczym nie by³a uznawana za osobê blisk¹ wzglêdem niego11.

Ogólnie rzecz ujmuj¹c, w³a�ciwym kryterium zaliczenia do osób bliskich
w rozumieniu art. 15 ust. 2 u.s.m. przez nowelizacj¹ czerwcow¹ II
(i przepisów normuj¹cych te kwestie na gruncie uprzednio obowi¹zuj¹-
cych ustaw) by³o istnienie miêdzy cz³onkiem i zamieszka³ymi z nim oso-
bami stosunku rodzinnego w szerokim tego s³owa znaczeniu (nawet dalszego
pokrewieñstwa lub powinowactwa) albo stosunku quasi-rodzinnego
maj¹cego charakter wiêzi trwa³ej, choæ prawnie nieusankcjonowanej (np.
konkubinat, zamieszkiwanie dziecka przyjêtego na wychowanie)12.

Nowel¹ czerwcow¹ II w przepisach ogólnych ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych wprowadzono okre�lenie osoby bliskiej. Zgodnie z art. 2
ust. 5 u.s.m. osob¹ blisk¹ w rozumieniu ustawy jest zstêpny, wstêpny,
rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, ma³¿onek, osoba przysposabiaj¹ca i przy-
sposobiona oraz osoba, która pozostaje faktycznie we wspólnym po¿yciu.

S¹d w postêpowaniu nieprocesowym rozstrzyga o pierwszeñstwie,
bior¹c pod uwagê w szczególno�ci okoliczno�æ wspólnego zamieszki-
wania z osob¹, której prawo wygas³o. W wielu przypadkach takich osób
wspólnie zamieszka³ych mo¿e byæ kilka (np. dzieci, ma³¿onek, rodzice).

10 Zob. wyrok SN z dnia 15 marca 1977 r., II CR 53/77 (OSNCP 1977, nr 12, poz.
242) z glos¹ z glos¹ W. Chrzanowskiego, Nowe Prawo 1979, nr 1, poz. 131.
11 Tak wyrok SN z dnia 19 lipca 1979 r., II CR 238/79, z glos¹ A. M¹czyñskiego (OSP

1981, nr 10, poz. 166).
12 R. B i e r z a n e k, Prawo spó³dzielcze w zarysie, Warszawa 1984, s. 161.
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W takich sytuacjach s¹d bêdzie bada³ równie¿ inne okoliczno�ci, bior¹c
pod uwagê aktualne w tej materii orzecznictwo S¹du Najwy¿szego na
gruncie uprzednio obowi¹zuj¹cych przepisów.

Praktycznie najbli¿sza rodzina wspólnie zamieszka³a z cz³onkiem
w przypadku utraty przez niego cz³onkostwa, a tym samym spó³dziel-
czego prawa do lokalu, posiada prawa, które niewiele ró¿ni¹ siê od dzie-
dziczenia praw, a nawet s¹ od nich silniejsze. W przypadku bowiem
spadkobrania na mocy testamentu b¹d� szerszego krêgu spadkobierców
ni¿ osoby bliskie wspólnie zamieszka³e z cz³onkiem, spadkobiercom tym
przys³uguje jedynie uprawnienie do dziedziczenia wk³adu (art. 14 ust. 2
u.s.m.). Wi¹¿e siê to z tym, ¿e domownicy cz³onka spó³dzielni nie maj¹
w zasadzie ¿adnych bezpo�rednich praw do lokalu, lecz tylko pochodne
(zale¿ne) od cz³onka spó³dzielni. Dlatego ustawodawca stworzy³ im
mo¿liwo�æ do dalszego korzystania z tego lokalu. W przeciwnym razie
byliby oni zmuszeni do jego opuszczenia.

3. Sytuacja osób bliskich w przypadku konfliktu ich interesów
mieszkaniowych

Do zachowania roszczenia o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 15
ust. 2 u.s.m.) konieczne jest z³o¿enie w terminie jednego roku deklaracji
cz³onkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem o gotowo�ci do zawarcia
umowy. W przypadku zg³oszenia siê kilku osób uprawnionych nie wszystkie
roszczenia mog¹ byæ zrealizowane. Wówczas spó³dzielnia wyznacza
uprawnionym termin do wyst¹pienia do s¹du o rozstrzygniêcie, która
z osób bliskich powinna byæ przyjêta w poczet cz³onków, a tym samym,
z któr¹ z nich spó³dzielnia ma zawrzeæ umowê o ustanowieniu spó³dziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. S¹d, rozpoznaj¹c ten
wniosek, ma prawo badaæ, czy odmowa uwzglêdnienia wniosku tej osoby,
a uwzglêdnienie wniosku innej osoby korzystaj¹cej z takiego samego prawa,
jest zgodna z prawem i zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego13.

Uczestnikami postêpowania powinny byæ wszystkie osoby bliskie
wspólnie zamieszka³e z by³ym cz³onkiem 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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Spó³dzielnia mieszkaniowa nie jest uczestnikiem tego postêpowania ani
te¿ nie musi wystêpowaæ z wnioskiem o rozstrzygniêcie w tym zakresie
na drogê s¹dow¹. Je¿eli bowiem w zakre�lonym terminie ¿adna z kilku
osób uprawnionych nie skieruje wniosku o rozstrzygniêcie na drogê s¹-
dow¹, wyboru dokonuje spó³dzielnia (art. 15 ust. 4 u.s.m.).

Ustawa nie okre�la, jakimi kryteriami powinna kierowaæ siê spó³dziel-
nia, dokonuj¹c wyboru. Wydaje siê, ¿e zarz¹d spó³dzielni powinien mieæ
na uwadze dobro rodziny. Je¿eli uprawnionym jest ma³¿onek, pod piecz¹
którego pozostaj¹ ma³oletnie dzieci (w konkurencji z inn¹ osob¹ blisk¹,
np. doros³ymi dzieæmi, rodzeñstwem, rodzicami osoby, której cz³onko-
stwo i prawo do lokalu wygas³o) wzgl¹d na dobro najbli¿szej rodziny
powinien decydowaæ o przyjêciu go w poczet cz³onków i zawarciu z nim
umowy o ustanowieniu spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Gdyby jednak spó³dzielnia dokona³a tych czynno�ci z ko-
rzy�ci¹ dla innej osoby bliskiej, pozosta³e osoby bliskie potencjalnie
uprawnione nie mog¹ ju¿ kierowaæ ¿adnego roszczenia na drogê s¹dow¹
i musz¹ zaakceptowaæ taki stan faktyczny i prawny, gdy¿ wynika on
z w³asnego zaniechania (niewykorzystanej mo¿liwo�ci wyst¹pienia na drogê
s¹dow¹ o rozstrzygniêcie tej materii w zakre�lonym przez spó³dzielniê
terminie).

II. Krytyka jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskie-
go prawa do lokalu

Dzia³ania okre�lone w art. 15 ust. 4 u.s.m. s¹ podyktowane obowi¹-
zuj¹c¹ od pocz¹tku wykreowania przez ustawodawcê i utrzyman¹ na
gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych zasad¹ jednopodmio-
towo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz zwi¹zania tego
prawa z cz³onkostwem w spó³dzielni (art. 9 ust. 1 i 5 u.s.m.).

Sytuacja osób bliskich, których S¹d nie wskaza³ jako uprawnionych
do przyjêcia w poczet cz³onków i zawarcia umowy o ustanowienie
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu b¹d� których spó³dzielnia
nie wybra³a, mo¿e byæ trudna i rodz¹ca poczucie niesprawiedliwo�ci. Po
przyznaniu prawa tylko jednej spo�ród uprawnionych osób bliskich rosz-
czenia pozosta³ych, okre�lone w art. 15 ust. 2 u.s.m., wygasaj¹.

Czêsto pomimo wspó³w³asno�ci wk³adu mieszkaniowego (np. na skutek
spadkobrania b¹d� faktycznego wspólnego zgromadzenia �rodków na ten
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cel) nie mo¿e istnieæ na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
wspólne lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Taka konstrukcja
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prowadz¹c do konfliktów,
os³abia jego rodzinny charakter.

Zachowanie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych nie wydaje siê byæ zasadne w �wietle zmian gospodarczo-
ustrojowych, które nast¹pi³y w naszym pañstwie.

Zasada ta jest reliktem gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Ju¿ w glosie
do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 11 stycznia 1996 r. (III CZP 191/
95) J. Ignatowicz wyrazi³ pogl¹d, ¿e ,,w¹tpliwo�æ wzbudza � zw³aszcza
w obecnych naszych warunkach gospodarczo-ustrojowych � sama za-
sada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
ogranicza ona bowiem, bez wyra�nej potrzeby w³a�ciw¹ dla stosunków
cywilnoprawnych zasadê swobody ich kszta³towania przez zainteresowa-
ne osoby�14.

Tym bardziej na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych,
gdzie o powstaniu lokatorskiego prawa do lokalu decyduje umowa miêdzy
stronami, kwestia charakteru i warunków umowy powinna byæ pozo-
stawiona swobodzie stron. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mo¿na
wyprowadziæ wniosku, ¿e prawa maj¹tkowe mog¹ byæ nabywane tylko
jednoosobowo. Takie ograniczenie utrzymuje natomiast przepis art. 9 pkt 5
u.s.m. Zasada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu pozostaje w opozycji do obowi¹zuj¹cej w sferze praw maj¹t-
kowych regu³y, ¿e maj¹tkowe prawa cywilne nale¿¹ do praw podzielnych,
a wiêc mog¹ przys³ugiwaæ w sposób jednakowy kilku osobom.

W uzasadnieniu wyroku z 29 czerwca 2001 r. Trybuna³ Konstytucyjny
wyrazi³ pogl¹d, ¿e w sytuacji, gdy spó³dzielczo�æ mieszkaniowa utraci³a
pozycjê quasi-monopolistyczn¹ w zakresie zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych oraz zosta³a w³¹czona � przynajmniej w zakresie finansowania
budownictwa mieszkaniowego � do systemu gospodarki rynkowej,
rozwa¿ana zasada utraci³a charakter zasady ustrojowej. Z praktycznego
punktu widzenia mo¿liwe jest nabycie lokalu ze �rodków kilku osób, ale

14 J. I g n a t o w i c z, Glosa do uchwa³y SN z dnia 1 stycznia 1996 r., III CZP 191/95
(OSP 1996, nr 6, poz. 111).
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prawo do lokalu uzyska tylko cz³onek spó³dzielni. Rygoryzm jednopod-
miotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu wzbudza wiêc uzasadnion¹
krytykê.

Zwraca siê przy tym uwagê, ¿e w interesie spó³dzielni i jej cz³onków
le¿y tworzenie podstawy do w³a�ciwego wykorzystania zasobów spó³-
dzielni. I tak np. uznaje siê, ¿e z punktu widzenia nowej idei prawa spó³-
dzielczego, tj. zasady �otwartych drzwi�, nie ma ¿adnych racji prawnych
czynienia bariery w nabywaniu spó³dzielczego prawa do lokalu u¿ytko-
wego przez wspólników spó³ki cywilnej15.

Rozumienie w³asno�ci i innych praw maj¹tkowych, wynikaj¹ce z art.
64 Konstytucji RP, ma w orzecznictwie Trybuna³u Konstytucyjnego jed-
noznaczn¹ tre�æ. Oznacza ono w szczególno�ci nakaz jednakowego
traktowania podmiotów prawa w obrêbie okre�lonej klasy (kategorii).
Wszystkie podmioty prawa charakteryzuj¹ce siê w równym stopniu dan¹
cech¹ istotn¹, powinny byæ traktowane równo, a wiêc wed³ug jednako-
wej miary, bez zró¿nicowañ zarówno dyskryminuj¹cych, jak i fawory-
zuj¹cych (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).

Trybuna³ Konstytucyjny stwierdza³, ¿e nie zawsze nierówne trakto-
wanie podmiotów podobnych musi oznaczaæ ich dyskryminacjê lub uprzy-
wilejowanie, a w konsekwencji niezgodno�æ z art. 32 Konstytucji RP, ale
odst¹pienie od zasady równo�ci musi mieæ charakter wyj¹tkowy i musi
byæ odpowiednio uzasadnione16.

Je¿eli wiêc norma prawna traktuje odmiennie adresatów, konieczna
jest ocena kryterium, na podstawie którego dokonano owego zró¿nico-
wania. Wszelkie odstêpstwo od zasady równego traktowania podmiotów
podobnych musi zawsze znajdowaæ podstawê w odpowiednio przeko-
nuj¹cych argumentach. Argumenty te, po pierwsze, musz¹ mieæ charak-
ter relewantny, a wiêc pozostawaæ w bezpo�rednim zwi¹zku z celem
i zasadnicz¹ tre�ci¹ przepisów, w których zawarta jest norma, oraz s³u¿yæ

15 A. O l e s z k o, Nabycie w drodze czynno�ci prawnej spó³dzielczego prawa do lokalu
u¿ytkowego przez wspólników spó³ki cywilnej, Rejent 1999, nr 10, s. 39.
16 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 12 maja 1998 r., U. 17/97 (OTK ZU

1998, nr 3).
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realizacji tego celu i tre�ci. Nie wolno ich dokonywaæ wed³ug dowolnie
ustalonego kryterium17.

Po drugie, argumenty te musz¹ mieæ charakter proporcjonalny, a wiêc
waga interesu, któremu ma s³u¿yæ ró¿nicowanie sytuacji adresatów normy
musi pozostawaæ w odpowiedniej proporcji do wagi interesów, które
zostan¹ naruszone w wyniku podobnego potraktowania podmiotów
podobnych.

Po trzecie, argumenty te musz¹ pozostawaæ w jakim� zwi¹zku z innymi
warto�ciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi uzasadniaj¹cymi
odmienne traktowanie podmiotów podobnych18.

Jedn¹ z takich zasad jest zasada sprawiedliwo�ci spo³ecznej (art. 2
Konstytucji RP). Ró¿nicowanie sytuacji prawnej podmiotów podobnych
nie jest zgodne z Konstytucj¹, je¿eli nie znajduje odpowiedniego podtrzy-
mania w innych jej zasadach. Ochrona w³asno�ci spó³dzielni jako w³a-
sno�ci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile s³u¿y ochronie praw
przys³uguj¹cych cz³onkom. W³asno�æ spó³dzielcza ma wiêc charakter
s³u¿ebny w stosunku do praw maj¹tkowych cz³onków spó³dzielni. Spó³-
dzielnia nie jest abstrakcyjn¹ konstrukcj¹ prawn¹, podstaw¹ jej bytu
prawnego s¹ osoby fizyczne (lub osoby prawne) do niej nale¿¹ce, a ma-
j¹tek spó³dzielni ma w �wietle prawa s³u¿yæ zaspokajaniu ich potrzeb19.

Funkcjonowanie zasady jednopodmiotowo�ci lokatorskiego prawa do
lokalu mo¿e ograniczaæ prawa podmiotowe w sytuacji, gdy wk³ad zwi¹zany
z tym mieszkaniem zosta³ zgromadzony przez kilka osób (np. rodzeñ-
stwo), jednak prawo do lokalu mieszkalnego jest przynale¿ne jednemu
z nich. W konsekwencji tego osoba bêd¹ca cz³onkiem, której przys³uguje
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, mo¿e ¿¹daæ zawarcia z ni¹
przez spó³dzielniê umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu (art. 12 u.s.m.).
Roszczenie takie nie przys³uguje innym osobom (np. spo�ród rodzeñ-
stwa), które partycypowa³y w gromadzeniu �rodków na wk³ad miesz-
kaniowy.

17 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 12 grudnia 1994 r. K. 3/94 (OTK 1994,
cz. II, s. 141).
18 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 23 pa�dziernika 1995 r., K. 4/95, (OTK

w 1995 r. cz. II, s. 93).
19 Wyrok Trybuna³u 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 maj¹ one ¿adnej mo¿liwo�ci prawnej
w doprowadzeniu do przekszta³cenia prawa lokatorskiego w prawo od-
rêbnej w³asno�ci lokalu � równie¿ na ich rzecz. W odniesieniu do w³a-
sno�ciowego prawa do lokalu oraz odrêbnej w³asno�ci lokalu ustawodaw-
ca odst¹pi³ od zasady jednopodmiotowo�ci (art. 172 ust. 6 oraz art. 21
ust. 2 i art. 22 ust. 1 u.s.m.).

Prawa te mog¹ nale¿eæ do kilku osób. Utrzymana zosta³a jednak zasada
jednego cz³onkostwa. Je¿eli spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu
albo prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu nale¿y do kilku osób, cz³onkiem
spó³dzielni mo¿e byæ tylko jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje ono wspólnie
ma³¿onkom. W przypadku zg³oszenia siê kilku uprawnionych, rozstrzy-
gniêcia dokonuje s¹d w postêpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecz-
nym up³ywie wyznaczonego przez spó³dzielniê terminu wyst¹pienia do
s¹du, wyboru dokonuje spó³dzielnia (art. 3 ust. 5 u.s.m. dodany nowel¹
czerwcow¹ II zamiast uchylonych przepisów art. 171 ust. 5 oraz art. 23
ust. 1 u.s.m.). W tej sytuacji oddzielono wiêc status cz³onkowstwa od
prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz w³asno�ciowego prawa do lokalu.
Podobne potraktowanie sytuacji osób, którym wspólnie mog³oby przy-
s³ugiwaæ lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w ¿aden sposób nie
narusza interesów spó³dzielni. Nale¿y zwa¿yæ, ¿e celem spó³dzielni miesz-
kaniowej zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych (i innych potrzeb) cz³onków oraz ich rodzin. Celowi temu
powinny byæ podporz¹dkowane wszystkie cele cz¹stkowe. W wiêkszo�ci
przypadków prawo to przys³uguje obojgu ma³¿onkom, a cz³onkami
spó³dzielni mieszkaniowej s¹ oboje z nich (ilo�æ wyj¹tków przewy¿sza
regu³ê).

Wobec braku w przepisach ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
szczególnej regulacji przynale¿no�ci do ma³¿onków spó³dzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do oceny ma³¿eñskiej wspól-
no�ci tego prawa nale¿y stosowaæ przepisy kodeksu rodzinnego i opie-
kuñczego. W obowi¹zuj¹cym stanie prawnym w ustroju wspólno�ci
ustawowej nie powstaje obligatoryjnie ani wspólno�æ wk³adu mieszka-
niowego i ekspektatywy prawa lokatorskiego, ani wspólno�æ lokatorskie-
go prawa nabytego konstytutywnie w nastêpstwie realizacji ekspektaty-
wy. W ustroju wspólno�ci maj¹tkowej (ustawowej i umownej)
ekspektatywa prawa lokatorskiego mo¿e przys³ugiwaæ ma³¿onkom albo
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jako sk³adnik ich maj¹tku wspólnego, albo na zasadzie wspólno�ci u³am-
kowej (w ramach maj¹tków osobistych ma³¿onków, którzy wspólnie
nabyli j¹ w ustroju rozdzielno�ci maj¹tkowej). Dopuszczalne s¹ przesu-
niêcia prawa lokatorskiego (jego ekspektatywy) miêdzy maj¹tkiem wspól-
nym ma³¿onków i ich maj¹tkami osobistymi. Takie przesuniêcia nie s¹
sprzeczne z niezbywalno�ci¹ prawa lokatorskiego (art. 9 ust. 3 u.s.m.),
poniewa¿ jego podmiotami po dokonaniu przesuniêcia maj¹tkowego
pozostaj¹ nadal ma³¿onkowie pierwotnie wspó³uprawnieni (przeniesienie
prawa z maj¹tku wspólnego do maj¹tków osobistych) lub ma³¿onek
pierwotnie wy³¹cznie uprawniony i drugi ma³¿onek (przesuniêcie prawa
z maj¹tku osobistego do maj¹tku wspólnego). Dopuszczalne jest te¿
w³¹czenie prawa lokatorskiego do maj¹tku wspólnego, gdy takie prawo
przys³uguje ma³¿onkom na zasadzie wspólno�ci u³amkowej jako sk³adnik
ich maj¹tków osobistych. Pogl¹d taki znajduje uzasadnienie w unormo-
waniu zawartym w art. 9 ust. 5 u.s.m. i zwê¿aj¹cej wyk³adni art. 33 pkt
5 k.r.o., polegaj¹cej na wy³¹czeniu z zakresu jego zastosowania praw
niezbywalnych, które mog¹ przys³ugiwaæ kilku osobom20.

Wewnêtrzny porz¹dek spó³dzielni w ¿aden sposób nie zostaje naru-
szony tego rodzaju przemieszczeniami. Podobnie wygoda spó³dzielni i po-
rz¹dek jej funkcjonowania nie zostanie w ¿aden sposób naruszony przy
postulowanej wielopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu. Mo¿liwa jest wielopodmiotowo�æ odrêbnej w³asno�ci lokalu, jak
równie¿ w³asno�ciowego prawa do lokalu21.

Po nowelizacji ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych dokonanej
ustaw¹ z dnia 19 grudnia 2002 r. zwiêkszono zakres obowi¹zków osób
pe³noletnich stale zamieszkuj¹cych z cz³onkiem. Obecnie (po nowelizacji
czerwcowej II) s¹ oni obowi¹zani solidarnie z cz³onkiem uczestniczyæ
w pokrywaniu kosztów zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem nie-
ruchomo�ci w czê�ci przypadaj¹cej na dany lokal, eksploatacj¹ i utrzy-
maniem nieruchomo�ci stanowi¹cej mienie spó³dzielni (art. 4 ust. 1 w zw.
z art. 4 ust. 6 u.s.m.). Charakter tych obci¹¿eñ jest równy obowi¹zkom

20 M. N a z a r, Ma³¿eñska wspólno�æ spó³dzielczych praw do lokali mieszkalnych, Kwar-
talnik prawa prywatnego, Rok XII, Kraków 2003, z. 2, s. 392, 398, 399.
21 E. K o s z e l, Uchylenie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowe-

go prawa do lokalu, Rejent 2002, nr 6, s. 88-90.
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ci¹¿¹cym na osobach, którym przys³uguje wspólnie spó³dzielcze w³asno-
�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Zwiêkszenie obci¹¿eñ przy mo¿-
liwym wspólnym partycypowaniu w gromadzeniu wk³adu mieszkanio-
wego nie sk³oni³o jednak ustawodawcy do przyznania tym osobom
mo¿liwo�ci nabycia wspólnego prawa do lokalu.

W obecnych warunkach gospodarczych i ustrojowych nie jest celowe
utrzymanie zasady jednopodmiotowo�ci pochodz¹cej z okresu finanso-
wania budownictwa �rodkami bud¿etowymi pañstwa. Nastêpstwem tego
stanu by³a �cis³a reglamentacja obrotu spó³dzielczymi prawami, maj¹ca
zapobiec swobodnemu przep³ywowi �rodków zmaterializowanych w bu-
dynkach i lokalach spó³dzielczych. Mimo zmiany finansowych warunków
inwestowania przez spó³dzielnie i braku przeciwwskazañ z obszaru doktryny
prawa cywilnego, zasada jednopodmiotowo�ci zosta³a zachowana przy
spó³dzielczym lokatorskim prawie do lokalu mieszkalnego22.

W okresie obowi¹zywania ustawy o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach
z 1961 r., jak równie¿ ustawy � Prawo spó³dzielcze z 1982 r. do koñca
lat 80. XX w. by³a ona zasad¹ ustrojow¹ prawa mieszkaniowego i kszta³-
towa³a spó³dzielczo�æ mieszkaniow¹ jako integralny element gospodarki
nakazowo-rozdzielczej, reglamentowanej.

W kolejnych latach, gdy spó³dzielczo�æ mieszkaniowa utraci³a pozycjê
quasi-monopolistyczn¹ w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
ludno�ci oraz zosta³a w³¹czona w zakresie finansowania budownictwa
mieszkaniowego do systemu gospodarki rynkowej, zasada jednopodmio-
towo�ci utraci³a charakter zasady ustrojowej.

Pozosta³a ona tylko w zakresie lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego jako relikt gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Przes³ank¹ dzia³ania
ustawodawcy utrzymuj¹cego tê zasadê w ustawie o spó³dzielniach miesz-
kaniowych, na gruncie omawianego prawa, nie by³a troska o ¿aden
z istotnych elementów dobra wspólnego wyszczególnionych w katalogu
art. 31 ust. 1 Konstytucji, a jedynie wzgl¹d na wygodê i wewnêtrzny
porz¹dek w samej spó³dzielni mieszkaniowej. Do realizacji ewentualnych
roszczeñ spó³dzielni w przypadku wielo�ci d³u¿ników wystarczaj¹c¹

22 K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001,
s. 188.
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ochronê zapewniaj¹ przepisy kodeksu cywilnego. Zasada ta, nie maj¹c
konstytucyjnego umocowania, ma ju¿ tylko charakter organizacyjny.

Potraktowanie sytuacji osób, którym mog³oby przys³ugiwaæ wspólne
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, podobnie do unormowañ
mo¿liwego wspólnego w³asno�ciowego prawa do lokalu oraz wspólnego
prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu, nie naruszy w ¿aden sposób interesów
spó³dzielni.

Po¿¹dane zmiany w prawie mieszkaniowym powinny uwzglêdniæ w tej
materii zarówno przepisy Konstytucji RP, jak te¿ standardy europejskie
i miêdzynarodowe zasady spó³dzielcze23.

Postulat wprowadzenia wielopodmiotowo�ci lokatorskiego prawa do
lokalu, przynajmniej w sytuacji, gdy ma byæ ono ustanowione na rzecz
osób bliskich by³ego cz³onka i mo¿liwo�ci jego wspólnego ustanowienia
na rzecz wszystkich tych bliskich, którzy zg³osz¹ takie ¿¹danie, wyrazi³
równie¿ A. Jedliñski24.

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

23 E. K o s z e l, Jednopodmiotowo�æ spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, Rejent 2004, nr 11, poz. 101.
24 A. J e d l i ñ s k i, Prawa do lokali�, s. 140.


