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Nabycie prawa do spoldzielczego lokalu mieszkalnego
przezrodzing zmarlego

1. Wprowadzenie

Od wielu lat miliony rodzin w Polsce zaspokajaja swoje potrzeby
mieszkaniowe w zasobach spétdzielni mieszkaniowych. Doniostosé
mieszkania dla rodziny wyraza si¢ tym, ze stanowi ono wyodrgbnione
miejsce, gdzie jej czlonkowie prowadza wspolne gospodarstwo do-
mowe. Nie wszyscy czlonkowie rodziny maja takie same uprawnienia
dotyczace mieszkania w relacjach z osobami trzecimi, a w szczegol-
no$ci ze spotdzielnia mieszkaniowa. Charakter tych uprawnien jest
zalezny zarowno od krggu osob tworzacych rodzing, wigzi migdzy
nimi, unormowania praw majatkowych, jak tez formy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych na gruncie przepisOw ustaw regulujacych
prawa do lokali spotdzielczych. Szczegdlne znaczenie dla rodziny ma
sytuacja poszczegolnych jej cztonkéw po $mierci osoby, ktorej przy-
stugiwato prawo do spotdzielczego lokalu mieszkalnego. Osoby bli-
skie, w szczegblnoSci zamieszkale w tym lokalu, chca w dalszym
ciagu w nim przebywac i uzyskac takie prawo, jakie przystugiwato
zmartemu. Ustawodawca moze chroni¢ wezszy lub szerszy krag osob
wchodzacych w sktad rodziny przed utrata prawa do mieszkania.
Istotne jest wigc okreslenie pojecia rodziny, a nastgpnie rozwazenie
jej praw do mieszkania spotdzielczego po $mierci uprawnionego cztonka
spotdzielni czy tez niebedacego cztonkiem beneficjenta prawa wlasno-
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sciowego albo wiasciciela odrgbnego lokalu, jak réwniez najemcy.
Przepisy prawa nie definiuja pojecia rodziny. W nauce socjologii wpro-
wadzono rozréznienie migdzy tzw. ,,mala rodzing” (nuclear family,
Kernfamilie) a ,,wielka rodzing” (extender family, erweiterte Familie).
W sktad ,,matej rodziny” wchodza: mezczyzna i kobieta pozostajacy
ze soba we wspotzyciu matzenskim oraz ich matoletnie dzieci. Pet-
noletnie dzieci moga pozostaé z rodzicami, ale czgsto odchodza z do-
mu rodzinnego, a zawierajac zwiazek matzenski kreuja nowa ,,mata
rodzing”. ,,Wielka rodzina” sktada si¢ z kilku ,,matych rodzin” (dziad-
kéw, rodzicow, dzieci, rodzenstwa), ktére pozostaja we wspolnym
gospodarstwie domowym i mieszkaja w jednym lokalu'.

Wedhug kryterium pochodzenia mozliwy jest podziat na rodzing:
jednopokoleniowa, dwupokoleniowa 1 wielopokoleniowa.

Pojecie ,,rodzina” pojawia si¢ w przepisach ustawowych, ale rzad-
ko, i to w takim konteks$cie, ktory raczej nie pozwala rozstrzygnac,
kto wchodzi do rodziny. Istnieja w porzadku prawnym przepisy sta-
nowiace legalng definicj¢ ,,cztonka rodziny” (np. w ustawie o zmianie
imienia i nazwiska z dnia 17 pazdziernika 2008 r.), ale one sg tworzone
dla szczegodlnych celéw i nie moga by¢ uogdlniane. Mamy inne okreslenia
petniace podobna funkcje (np. osoba bliska — art. 221 ustawy — Prawo
spotdzielcze z 1982 r., dalej: pr. spoldz., w wersji pierwotnej; art. 2
ust. 5 i art. 15 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dalej:
u.s.m.).

Nowela czerwcowa z 2007 r.> w ustawie o spotdzielniach miesz-
kaniowych zdefiniowano pojecie osoby bliskiej. Zgodnie z art. 2 ust. 5
u.s.m. osoba bliska w rozumieniu tej ustawy jest zstepny, wstepny,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek, osoba przysposabiajaca
i przysposobiona oraz osoba, ktora pozostaje faktycznie we wspolnym
pozyciu.

1 Zob. J.Winiarz, Prawo rodzinne, Warszawa 1977, s. 15.

2 Zgodnie z art. 3 pkt 3 ustawy o zmianie imienia i nazwiska z dnia 17 pazdziernika
2008 r. (Dz.U. Nr 220, poz. 1414) cztonkiem rodziny jest matzonek i wstgpny osoby
ubiegajacej si¢ 0 zmiang imienia i (lub) nazwiska.

3 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 733 ze zm.) i ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 25, poz. 873).
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Od dnia 13 lipca 2009 r. w kodeksie rodzinnym i opiekunczym
znalazta si¢ definicja pokrewienstwa i powinowactwa*. Krewnymi w linii
prostej sa osoby, z ktorych jedna pochodzi od drugiej. Krewnymi
w linii bocznej sg osoby, ktore pochodza od wspolnego przodka, a nie
sa krewnymi w linii prostej. Stopien pokrewienstwa okresla si¢ wedtug
liczby urodzen, wskutek ktorych powstalo pokrewienstwo (art.
617k.r.0.). Z matzenstwa wynika powinowactwo mi¢dzy malzonkiem
a krewnymi drugiego matzonka. Trwa ono mimo ustania malzenstwa.
Lini¢ i stopien powinowactwa okresla si¢ wedlug linii i stopnia po-
krewienstwa (art. 61® k.r.o.). Z tego wynika, ze krewnym staje si¢
czlowiek przez fakt urodzenia z danych rodzicow (wigzy krwi),
a nastgpnie poszerza si¢ jego krag rodzinny przez zawarcie matzen-
stwa o krewnych tego matzonka, ktorzy staja si¢ powinowatymi.
Z bliskosci pochodzacej z pokrewienstwa i powinowactwa wynikaja
zard6wno uprawnienia, jak i ochrona prawna nie tylko na gruncie prawa
rodzinnego, ale takze cywilnego i karnego. Szerszy jest krag osob
z grona rodziny bedacych spadkobiercami ustawowymi (art. 931-937
k.c.)’, a wezszy tych, ktorym przystuguje prawo do zachowku (art.
991 § 1 k.c.). Swiadkami testamentu ustnego nie moga by¢ sposrod
rodziny: matzonek osoby wyrazajacej o§wiadczenie woli na wypadek
$mierci, jej krewni lub powinowaci pierwszego i drugiego stopnia oraz
osoby pozostajace z nig w stosunku przysposobienia (art. 957 § 1
k.c.).

W nauce prawa spotykamy si¢ na ogét z pojeciem rodziny w zna-
czeniu we¢zszym (,,mata rodzina” — art. 23, 24, 27, 28, 30 k.r.o.), aw
nielicznych przypadkach rozumienie rodziny ulega rozszerzeniu (art. 14,
128, 144 k.r.0.). Pomimo Ze rodzina reprezentuje zorganizowana jed-
nostke spoteczna, przepisy prawa nie przyznaja jej osobowosci praw-
nej. Podmiotami stosunkow prawnych wystepujacymi pomigdzy po-
szczegbdlnymi cztonkami rodziny sa oni sami, a nie rodzina jako

4 Ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. o0 zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy
(Dz.U. Nr 220, poz. 1431), ktéra weszta w zycie z dniem 13 czerwca 2009 r.

5 Istotna jest zmiana zaré6wno kolejnosci uprawnionych do dziedziczenia, jak tez
poszerzenie krggu rodzinnego osob, ktore moga dziedziczy¢, dokonane ustawa z dnia 2
kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 79, poz. 662).
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zorganizowana catos$¢. Sg to kwestie istotne takze w relacjach z osobami
trzecimi, a w szczegolnosci z wladzami spoétdzielni mieszkaniowe;,
w zasobach ktorej znajduje si¢ zajmowany przez rodzing lokal miesz-
kalny. Intensywno$¢ ochrony praw mieszkaniowych zalezy od cha-
rakteru wigzi prawno-rodzinnych taczacych te osoby z uprawnionym
do mieszkania. Nie ulega watpliwosci, Ze najsilniejszej ochrony doznaja
pod tym wzgledem matoletnie dzieci, z uwagi na ciazace na rodzicach
obowiazki alimentacyjne i wychowawcze. Po $mierci jednego z ro-
dzicow obowiazki te spoczywaja na drugim z nich. Jezeli wraz z ma-
loletnimi dzie¢mi zajmuje on mieszkanie spotdzielcze, ochrona tej matej
grupy rodzinnej powinna by¢ ,,silniejsza” w zetknigciu z uprawnienia-
mi innych o0séb (np. spadkobiercow, ktorzy nie naleza do rodziny).
Czlonkowie rodziny nienalezacy do kregu rodziny matej, a wigc
w szczegllnosci doroste dzieci osoby uprawnionej, jej rodzice i ro-
dzenstwo nie korzystaja juz z tak bezwarunkowej ochrony z mocy
stosunkéw prawno-rodzinnych. Generalne trendy rozwojowe wska-
zuja na upowszechnianie si¢ rodziny matej, obejmujacej rodzicow wraz
z matoletnimi dzie¢mi i integralno$¢ takiej witasnie rodziny stanowi
warto$¢ prawnie uznana w polskim prawie rodzinnymo®.

W przypadku $mierci osoby uprawnionej do mieszkania sytuacja
domownikow moze by¢ trudna. Wtasciciel zasobéw mieszkaniowych
czesto dazy do szybkiego usunigcia z mieszkania oséb tam przeby-
wajacych, ktore miaty tylko pochodny od osoby zmarlej tytul do
zajmowania tego lokalu. Dlatego niezaleznie od mozliwosci realizacji
praw wynikajacych z ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych czy
tez innych przepiséw ustawodawca przyznat cztonkom rodziny upraw-
nienie do czasowego korzystania z tego mieszkania. Jest to regulacja
wspodlna dla wszelkich rodzajow praw do mieszkania.

Zgodnie z art. 923 § 1 k.c. malzonek i inne osoby bliskie spad-
kodawcy, ktére mieszkaty z nim do dnia $mierci, sa uprawnione do
korzystania w ciagu trzech miesigcy od otwarcia spadku z mieszkania
(i urzadzenia domowego) w zakresie dotychczasowym. Rozrzadzenie
spadkodawcy wylaczajace to uprawnienie jest niewazne.

¢Szerzej zob. Z.Radwan ski, Najem a grupa rodzinna, [w:] Studia z prawa zobo-
wiqzan, Warszawa-Poznan 1979, s. 276-277.

42



Nabycie prawa do spoldzielczego lokalu mieszkalnego...

Jest to minimalna ochrona matzonka i innych oséb bliskich do
czasowego korzystania z mieszkania o charakterze rodzinnym w sytuacji,
gdy ani pozostajacemu przy zyciu matzonkowi, ani innym osobom
bliskim zamieszkatym w tym lokalu nie przystuguje do niego wtasne,
uprzednio nabyte prawo badz prawo wynikajace z dziedziczenia po
zmartej osobie, ktora miata tytut do mieszkania (art. 923 § 2 k.c.).
Nie ma przy tym znaczenia, czy osoby uprawnione maja mozliwo$¢
niezwlocznego zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych we
wtlasnym zakresie, np. posiadajac tytut prawny do innego lokalu
mieszkalnego. Natomiast nie powstaje potrzeba odwolywania si¢ do
uprawnienia z art. 923 k.c., jezeli malzonkowi lub innym osobom
bliskim przystuguje inny tytul prawny do zajmowanego mieszkania
pozostatego po zmartym (np. wstepuja w stosunek najmu na podsta-
wie art. 691 k.c. badZ maja uprawnienia na mocy art. 14 ust. 1 u.s.m.
czy tez art. 15 ust. 2 u.s.m.).

Osoby bliskie nabywaja uprawnienia z art. 923 k.c., jezeli stale
mieszkaly ze spadkodawca w chwili jego $mierci, przy czym ustawa
nie wprowadza wymogu, by prowadzity z nim wspolne gospodarstwo
domowe. Jezeli jest kilka takich os6b, to moga one wykonywac upraw-
nienie do zamieszkiwania w tym lokalu jednoczesnie. W tym czasie
matzonek 1 inne osoby bliskie powinny podja¢ dziatania w celu zaspo-
kojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w innym lokalu.

W przypadku spotdzielczych praw do lokali uprawnienia osob bliskich
sa zalezne od prawa do lokalu, jakie taczyto zmartego ze spotdzielnia
mieszkaniowa.

Sposrod roéznych form prawnych uzywania mieszkania w spot-
dzielni mieszkaniowej dominujace znaczenia maja:

1) spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu;

2) spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

3) odrebna wlasno$é lokalu;

4) najem.

Intencja ustawodawcy jest stopniowa eliminacja z bytu spotdziel-
czego lokatorskich i whasnosciowych praw do lokali, jednak w prak-
tyce takie mieszkania beda jeszcze przez dhuzszy czas w zasobach
spotdzielczych. Pomimo Ze duza ilo§¢ lokatorskich praw do lokali
ustanowionych przed wejsciem w zycie noweli czerwcowej z 2007 .
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zostata przeksztatcona w prawo wlasnoéci, spotdzielnie moga w dalszym
ciagu zawiera¢ z cztonkami umowy o ustanowienie takich praw (art. 9
i 10 u.s.m.). Od dnia 31 lipca 2007 r. zasadniczo nie mozna bylo
ustanawia¢ konstytutywnie wilasnosciowych praw do lokali, jednak
nowela grudniowa z 2009 r. rozszerzono katalog wyjatkow od tego
zakazu’, a nadto mozliwe jest jego nabycie w sposob translatywny,
gdyz jest to prawo dziedziczne i zbywalne. Nalezy wigc rozwazyc,
jakie sa mozliwos$ci nabycia przez cztonkéw rodziny mieszkania
spotdzielczego po osobie zmartej, w zaleznosci od jej tytulu prawnego
do tego lokalu.

2. Uprawnienia oséb bliskich w przypadku wygas$niecia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

2.1. Skutki $mierci malzonka dla sytuacji wspéluprawnionego do
lokalu drugiego malzonka

Byt spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest $cisle zwia-
zany z cztonkostwem spoétdzielni, a jedna z przyczyn ustania czton-
kostwa jest $mier¢ cztonka. Prawo to jest nadto niezbywalne i nie
przechodzi na spadkobiercow (art. 9 ust. 3 u.s.m.). Wobec $mierci
uprawnionego i ustania cztonkostwa, lokatorskie prawo do lokalu
wygasa (art. 11 ust. 1 u.s.m.). W takiej sytuacji przepisy ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych zawieraja szczeg6lne unormowania
umozliwiajace osobom z krggu rodziny zmartego podjgcie dziatan
w przedmiocie uzyskania prawa do tego mieszkania.

Ustawodawca ma na wzgledzie w szczegolnosci dobro drugiego,
zyjacego matzonka, a w dalszej kolejnosci dobro dzieci i innych 0séb
bliskich. Tak uksztattowana hierarchia ochrony jest wlasciwa, gdyz
malzonkowie wspdlnie zajmujacy lokal wspotdziatali dla dobra rodziny
i pozostaly przy zyciu jeden z nich jest w stanie najkorzystniej repre-
zentowa¢ domownikéw w stosunkach zewngtrznych, a czgsto jest on
juz wspétuprawniony do tego mieszkania (art. 9 ust. 5 u.s.m.). Sytuacja
zyjacego matzonka po $mierci wspotmatzonka jest wigc zalezna od

7 Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779).
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tego, czy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nalezato
tylko do osoby zmarlej, czy do obojga matzonkéw. Przynaleznosé
prawa lokatorskiego do matzonkow jest wyjatkiem od zasady jedno-
podmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Jezeli lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przystugiwato obojgu
matzonkom, to z chwilg $§mierci jednego z nich przypada ono drugiemu
matzonkowi (art. 14 ust. 1 u.s.m.). Malzonek ten, jezeli nie jest czlonkiem
spotdzielni, powinien w terminie jednego roku od $mierci wspdtmat-
zonka ztozy¢ deklaracj¢ cztonkowska. W przypadku odmowy przy-
jecia w poczet cztonkdéw malzonkowi zmartego czlonka przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni.

Jezeli matzonek w ciagu roku nie dokona tych czynnosci, spotdziel-
nia wyznaczy mu w tym celu dodatkowy termin, nie krotszy niz szes$¢
miesigey, uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowac jego nie-
zachowanie. Skutkiem takim jest mozliwo$¢ podjecia przez spotdziel-
nig, po bezskutecznym uptywie sze§ciomiesigcznego terminu, uchwa-
ly o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art.
13 ust. 2 u.s.m.). Spoétdzielnia moze, ale nie musi skorzysta¢ z tego
prawa. Uchwata spotdzielni, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 w zw.
z art. 13 ust. 2 u.s.m., ma charakter konstytutywny, a bezposrednia
przyczyna wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w takim przypadku jest czynno$¢ prawna spéotdzielni mieszkaniowej®.

Jezeli matzonek 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 ciagu jednego roku ztozy¢ do spot-
dzielni deklaracj¢ czlonkowska i1 pisemne zapewnienie o gotowosci
zawarcia umowy. Wowczas jednak jego roszczenie pozostaje w zbiegu
z roszczeniami dzieci i innych osob bliskich (art. 15 ust. 2 1 4 u.s.m.).

2.2. Wygasnigcie prawa do lokalu a uprawnienia innych os6b
bliskich

Zgodnie z art. 15 ust. 2 u.s.m. w wypadku wygasnigcia spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na podstawie art.

8A.Jedlinski, Lokatorskie prawo do lokalu (nowe elementy konstrukcji prawnej),
Przeglad Sadowy 2004, nr 3, poz. 122.
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11 u.s.m. lub niedokonania czynnosci, o ktorych mowa w art. 14
u.s.m., roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o usta-
nowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
przystuguja matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim.

Jak wspomniano, zgodnie z art. 2 ust. 5 u.s.m., dodanym nowela
czerwcowa z 2007 1., osoba bliska w rozumieniu ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych jest zstepny, wstgpny, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, matzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz
osoba, ktéra pozostaje faktycznie we wspolnym pozyciu. Roszczenie
0s6b bliskich o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustano-
wienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest
wyrazem ochrony interesow rodziny osoby, ktorej przystugiwalo
wygaste prawo.

Po dniu 31 lipca 2007 r. przestanka roszczenia osob bliskich w razie
wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z przyczyn
wymienionych w art. 15 ust. 2 u.s.m. (a wérdd nich wobec niedo-
petnienia czynno$ci zachowawczych przez wspotmatzonka po $mierci
matzonka uprawnionego) nie jest wspdlne zamieszkiwanie z bylym
cztonkiem. Wniosek o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy nabycia
lokatorskiego prawa do mieszkania po zmarlym cztonku moze ztozy¢
kazda z os6b wymienionych w art. 2 ust. 5 u.s.m., takze taka, ktora
nigdy w tym lokalu nie mieszkata i ktérej przystuguje prawo do innego
lokalu, a nawet kilku lokali mieszkalnych. Prawa tego nie moze jednak
naby¢ wigksza ilo$¢ 0s6b z uwagi na obowigzujaca w dalszym ciagu
(tylko w stosunku do tego rodzaju prawa) anachroniczna zasade
jednopodmiotowos$ci. Z uwagi na obowiazywanie tej zasady fakt
wspolnego zamieszkiwania ze zmartym do chwili jego $mierci nie jest
obojetny dla sytuacji osob bliskich. W przypadku bowiem zlozenia
przez kilku uprawnionych do spoétdzielni deklaracji cztonkowskiej wraz
Z pisemnym zapewnieniem o gotowos$ci zawarcia umowy ustanowie-
nia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego sad,
rozstrzygajac, z ktéra z oséb bliskich spétdzielnia powinna zawrzeé
taka umowe, po uprzednim przyjeciu jej w poczet czlonkéw, ma na
wzgledzie w szczegdlnosci okolicznosé, czy osoba bliska zamieszki-
wata ze zmarlym. Aktualne sa wigc zaréwno wypowiedzi doktryny,
jak tez orzecznictwo Sadu Najwyzszego w kwestii okreslenia zamiesz-
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kiwania w lokalu, ktorego dotyczy roszczenie z art. 15 ust. 2 u.s.m.
wyrazone w tej materii pod rzadem uprzednio obowiazujacych prze-
pisow.

Dla oceny, czy osoba bliska zamieszkiwata z cztonkiem, ktérego
prawo do lokalu wygasto, nie jest miarodajne okreélenie zawarte w art.
26 k.c., ktory méwi o zamieszkiwaniu nie w okreslonym lokalu, ale
0 przebywaniu z zamiarem statlego pobytu w danej miejscowosci.
Istotnym natomiast jest, aby osoba bliska koncentrowata w tym lokalu
swoje biezace sprawy zyciowe i zamieszkiwala tam jako domownik’.
Dla uznania, Ze matoletnie dziecko zamieszkuje u innej osoby anizeli
rodzice, nie wystarcza sam fakt regularnego przebywania w miesz-
kaniu tej osoby, nawet potaczony z nocowaniem u niej. Konieczna
przestanka takiej oceny jest ustalenie, ze dziecko przebywa u tej osoby
w pelni pod jej piecza, z wyltaczeniem pieczy rodzicielskiej. Do istoty
bowiem zamieszkiwania dziecka w okreSlonym mieszkaniu nalezy to,
ze ono w tym lokalu zaspokaja calo$¢ swoich potrzeb zyciowych,
w szczegblnosci, ze osoba, u ktorej ono zamieszkuje, kieruje jej wy-
chowaniem. Jezeli natomiast dziecko pozostaje pod wtadza rodzicielska
swoich rodzicoéw, ktorzy wiadzg t¢ w pelni nad nim sprawuja, brak
jest podstaw do uznania, ze dziecko u nich nie zamieszkuje'.

Przez ,,zamieszkiwanie razem” nalezy rozumie¢ wspolne i niepo-
dzielne zajmowanie catego mieszkania. Z reguty bedzie to mie¢ miejsce
przy faktycznej wigzi taczacej si¢ z potrzeba prowadzenia wspolnego
gospodarstwa domowego. Taka osoba moze by¢ tesciowa, ktora
zajmuje si¢ prowadzeniem gospodarstwa domowego i wychowaniem
dzieci, czy tez wychowaniec opiekujacy si¢ starsza osoba. Nie moga
to by¢ jednak osoby, ktore zamieszkiwaly na podstawie stosunku
obligacyjnego (np. podnajem, uzyczenie)'!. Pierwszenstwo w wybo-
rze bedzie miala taka osoba bliska cztonka spotdzielni, ktora za jego
zycia (albo w chwili ustania cztonkostwa) zajmowata lokal spotdziel-

® Wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2001 r., I CKN 665/99 (Lex nr 52351) oraz
czgsciowo aktualny wyrok SN z dnia 12 lipca 1983 r., IV CR 216/83 (Lex nr 8553)
w zakresie, gdzie mowi o ,,centrum zyciowym” i zamieszkiwaniu w charakterze domow-
nika.

1"Wyrok SN z dnia 17 lutego 1978 r., II CR 24/78 (OSNC 1979, nr 2, poz. 32).

1'Wyrok SN z dnia 15 marca 1977 r., Il CR 53/77 (OSNC 1977, nr 12, poz. 242).
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czy badz na podstawie przydziatu wydanego czlonkowi i wymienia-
jacego t¢ osobeg jako uprawniona do zamieszkiwania, badz tez na
podstawie pdzniejszego zezwolenia na jej zamieszkanie w tym lokalu!'2,
W spotdzielniach mieszkaniowych, ktore oddawaty cztonkom lokale
na gruncie obowiazujacych przepisow w formie przydziatu, dokumen-
ty takie moga mie¢ istotne znaczenie dla celow dowodowych. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze ze wzgledu na urynkowienie gospodarki lokalami
i zniesienie ograniczen, takich jak zakaz posiadania przez rodzing praw
do wigcej niz jednego mieszkania badz uzaleznienia wielko$ci lokalu
od liczby zamieszkujacych w nim 0s6b (tzw. normatyw powierzch-
niowy), duza czg§¢ orzecznictwa Sadu Najwyzszego dotyczaca art.
221 § 1 pr. spotdz. czy tez poprzedzajacego go art. 145 ustawy
o spotdzielniach i ich zwiazkach utracita aktualno$c¢'.

Moze natomiast pojawi¢ si¢ problem, czy pierwszenstwo w wyborze
przyshuguje osobie bliskiej dla cztonka spotdzielni, ktora stale zamiesz-
kiwata w lokalu, jednak nie wspolnie z cztonkiem, gdyz on lokal ten
opuscit. Celem zapewnienia ochrony takze takiej osobie bliskiej nalezy
przyjaé rozszerzajacaq wyktadnig art. 15 ust. 2 u.s.m. Osoba bliska nie
powinna bowiem ponosi¢ negatywnych konsekwencji zachowania
cztonka spoétdzielni, ktére moze by¢é nawet skierowane umyslnie na
pozbawienie jej prawa do lokalu. Osoba bliska pelni w takim przypadku
podwdjna rolg, sama zamieszkujac w lokalu i zastgpujac cztonka
w wykonywaniu przystugujacego mu prawa do korzystania z miesz-
kania spotdzielczego (zwtaszcza jezeli jest ona uprawniona do alimen-
tacji ze strony cztonka, ktéora moze polega¢ takze na zapewnieniu

12Wyrok SN z dnia 12 stycznia 1977 1., IT CR 581/76, OSP 1978/4/75 oraz wyrok
SN z dnia 22 listopada 1965 r., I CR 296/65 (OSNC 1966, nr 8, poz. 126).

3 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 wytacza mozliwo$¢ przyjecia, iz osoba ta w chwili ustania cztonkostwa razem
z cztonkiem mieszkata; wyrok SN z dnia 27 maja 1975 r., Il CR 248/75, (OSNCP 1976,
nr 6, poz. 135), wyrok SN z dnia 6 listopada 1974 r., I CR 574/74 (OSPiKA 1975, nr 6,
poz. 144) z komentarzem J. Ignatowicza, (OSP 1975, poz. 144). W pdzniejszym orzecz-
nictwie znalazta wyraz liberalizacja obrotu lokalami — wyrok SN z dnia 24 kwietnia 1991 r.,
I CZP 83/90 (OSNC 1992, nr 2, poz. 26), w ktorym wyrazono poglad o dopuszczalnosci
nabycia roszczenia z art. 221 § 1 pr. spotdz. przez osobg bliska dla cztonka spétdzielni,
ktorej przystugiwata stuzebnos¢ mieszkania.
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miejsca zamieszkania). W przesztosci jednak Sad Najwyzszy zajmowat
odmienne stanowisko'*.

Sad w postgpowaniu nieprocesowym rozstrzyga wig¢c o pierw-
szenstwie, biorac pod uwage w szczegdlnosci okolicznosé wspolnego
zamieszkiwania z osoba, ktorej prawo wygasto. W wielu przypadkach
takich oséb wspdlnie zamieszkatych moze by¢ kilka (np. dzieci,
matzonek, rodzice). W takich sytuacjach sad bedzie badal rowniez inne
okolicznosci, biorac pod uwage aktualne w tej materii orzecznictwo
Sadu Najwyzszego na gruncie uprzednio obowiazujacych przepisow.

Praktycznie najblizsza rodzina wspolnie zamieszkata z cztonkiem
w przypadku utraty przez niego czlonkostwa, a tym samym spoldziel-
czego prawa do lokalu, posiada prawa, ktore niewiele réznia si¢ od
dziedziczenia praw, a nawet sa od nich silniejsze. W przypadku bowiem
spadkobrania na mocy testamentu przez osoby obce badZ szerszego
kregu spadkobiercow ustawowych niz osoby bliskie wspolnie zamiesz-
kate z cztonkiem, spadkobiercom przystuguje jedynie uprawnienie do
dziedziczenia wktadu (art. 14 ust. 2 u.s.m.). Wiaze si¢ to z tym, ze
domownicy cztonka spdtdzielni nie maja w zasadzie zadnych bezpo-
$rednich praw do lokalu, lecz tylko pochodne (zalezne) od cztonka
spotdzielni. Stusznie wigc ustawodawca stworzyt odpowiednie normy
w celu uzyskania prawa do mieszkania przez jedna z oséb, ktora
W sposob najlepszy zapewni pozostatym domownikom mozliwos¢ dal-
szego korzystania z tego lokalu. W przeciwnym razie byliby oni
zmuszeni do jego opuszczenia.

Jezeli jednak w zakre$lonym terminie Zzadna z kilku oséb upraw-
nionych nie skieruje wniosku o rozstrzygniecie pierwszenstwa na droge
sadowa, wyboru dokonuje spotdzielnia (art. 15 ust. 4 u.s.m.).

Ustawa nie okresla, jakimi kryteriami powinna kierowac si¢ spot-
dzielnia, dokonujac wyboru. Wydaje sig, ze zarzad spotdzielni powinien
dokona¢ adekwatnej do konkretnego przypadku oceny dobra rodziny.
Jezeli uprawnionym jest matzonek, ktoremu prawo to dotychczas nie

4 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 spoldzielniach mieszkaniowych, Gdansk
2005, s. 136.
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przystugiwato, a pod jego piecza pozostaja matoletnie dzieci (w kon-
kurencji z inna osoba bliska, np. dorostymi dzie¢mi, rodzenstwem,
rodzicami osoby, ktérej cztonkostwo i prawo do lokalu wygasto),
wzglad na dobro rodziny malej powinien decydowac o przyjeciu
pozostatego przy zyciu matzonka w poczet cztonkdéw i zawarciu z nim
umowy w przedmiocie ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. Jezeli nie Zyja juz oboje matzonkowie,
a w mieszkaniu pozostaly tylko ich dzieci, prawo do lokalu powinno
by¢ przyznane temu z nich, ktoére daje gwarancje zaspokojenia inte-
resoOw mieszkaniowych rodzenstwa. Gdyby jednak spotdzielnia doko-
nata tych czynnos$ci z korzyscia dla innej osoby bliskiej, pozostale
osoby potencjalnie uprawnione nie moga juz kierowac zadnego rosz-
czenia na drogg sadowa i musza zaakceptowac taki stan faktyczny
i prawny, gdyz wynika on z wlasnego zaniechania (niewykorzystanej
mozliwo$ci wystapienia na droge sadowa o rozstrzygnigcie pierw-
szefistwa w zakreSlonym przez spoldzielni¢ terminie).

Dziatania okreslone w art. 15 ust. 4 u.s.m. sa podyktowane obo-
wiazujaca od poczatku wykreowania przez ustawodawceg i utrzymana
na gruncie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zasada jednopod-
miotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz zwia-
zania tego prawa z czlonkostwem spotdzielni (art. 9 ust. 11 5 u.s.m.).

Sytuacja 0so6b bliskich, ktorych sad nie wskazal jako uprawnionych
do przyjecia w poczet cztonkdéw i zawarcia umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo ktorych spotdzielnia
nie wybrata, moze by¢ trudna i rodzaca poczucie niesprawiedliwosci.
Po przyznaniu prawa tylko jednej sposrod uprawnionych oso6b bliskich
roszczenia pozostatych okreslone w art. 15 ust. 2 u.s.m. wygasaja.

Pomimo wspotwlasnosci wkladu mieszkaniowego wlasnie na sku-
tek spadkobrania (badz faktycznego wspolnego zgromadzenia $rod-
kéw na ten cel) nie moze istnie¢ na gruncie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych wspoélne lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.
Taka konstrukcja lokatorskiego prawa do lokalu, prowadzac do kon-
fliktow, ostabia jego rodzinny charakter.

Zachowanie zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych nie wydaje si¢ by¢ zasadne w $wietle zmian
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gospodarczo-ustrojowych, ktore nastapity w naszym panstwie, ogra-
nicza ona bowiem, bez wyraznej potrzeby, wiasciwa dla stosunkow
cywilnoprawnych zasadg swobody ich ksztaltowania przez zaintere-
sowane osoby'>. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mozna wyprowadzi¢
wniosku, ze prawa majatkowe moga by¢ nabywane tylko jednooso-
bowo. Takie ograniczenie utrzymuje natomiast przepis art. 9 pkt 5
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Zasada jednopodmiotowo-
$ci spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu pozostaje w opozycji
do obowiazujacej w sferze praw majatkowych reguty, iz majatkowe
prawa cywilne naleza do praw podzielnych, a wigc moga przystugi-
waé w sposob jednakowy kilku osobom. W sytuacji, gdy spotdziel-
czo$¢ mieszkaniowa utracita pozycje quasi-monopolistyczng w zakre-
sie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz zostata wlaczona
w zakresie finansowania budownictwa mieszkaniowego do systemu
gospodarki rynkowej, rozwazana zasada utracita charakter zasady ustro-
jowej.

Rygoryzm jednopodmiotowosci spoldzielczego prawa do lokalu
wzbudza wiec uzasadniong krytyke's. Pomimo kilkunastu nowelizacji
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zasada ta nie zostala dotych-
czas uchylona.

Konsekwencja tej zasady jest, ze tylko jedna osoba sposrdd osob
bliskich, ktora nabyta lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego po
zmartym cztonku spoétdzielni, moze zadaé zawarcia z nia przez spol-
dzielni¢ umowy przeniesienia wlasnos$ci lokalu (art. 12 u.s.m.). Rosz-
czenie takie nie przystuguje innym osobom, ktoére wobec przymuso-
wego rozstrzygnigcia przez sad badz wyboru dokonanego przez
spotdzielni¢ w mysl art. 15 ust. 4 u.s.m. zostaly pozbawione moz-
liwosci uzyskania tego prawa. W przypadku konfliktu interesow
w rodzinie nie maja one zadnej mozliwos$ci prawnej w doprowadzeniu
do przeksztatcenia prawa lokatorskiego w prawo odrgbnej wlasnosci

). Ignatowicz, Glosa do uchwaly SN z dnia 1 stycznia 1996 r, IIl CZP 191/
95, OSP 1996, nr 6, poz. 111.

16Zob. A. Oleszko, Nabycie w drodze czynnosci prawnej spoldzielczego prawa do
lokalu uzytkowego przez wspolnikow spotki cywilnej, Rejent 1999, nr 10, s. 39; szerzej
E.Koszel, Jednopodmiotowos¢ spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego, Rejent 2004, nr 11, poz. 101, s. 115-121.
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lokalu rowniez na ich rzecz (wlasno$¢ lokalu ustanowiona w inny
sposob moze przystugiwaé kilku osobom).

Postulowana wielopodmiotowo$¢ lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego nie narusza interesOw spoldzielni. Nalezy zwazyé, ze
celem spotdzielni mieszkaniowej, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy, jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych (i innych potrzeb) cztonkow
oraz ich rodzin. Celowi temu powinny by¢ podporzadkowane wszyst-
kie cele czastkowe.

Nie jest natomiast zasadne rozszerzenie nowela czerwcowa z 2007 .
kregu osob bliskich, ktore moga zglosi¢ roszczenie o nabycie prawa
lokatorskiego po $mierci cztonka, przez pominigcie w art. 15 ust. 2
u.s.m. przestanki wspolnego zamieszkiwania z osoba pierwotnie
uprawniona do lokalu. Ustawodawca kierowat si¢ postulatem, ze prawo
lokatorskie powinno pozosta¢ w rodzinie. Jednak zwigkszenie ilosci
0s6b uprawnionych do zgloszenia takiego roszczenia moze skutkowaé
konfliktami migdzy domownikami, ktoérzy dotychczas zajmowali lokal,
a czlonkami rodziny przebywajacymi w innym locum, uwzgledniajac, ze
moze im juz przystugiwaé tytut prawny do wigkszej liczby mieszkan.
Takie rozwiazanie nie zashuguje na aprobate.

3. Dziedzicznos$¢ spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest prawem dziedzicz-
nym, a zwiazku z tym z chwilg §mierci spadkodawcy przechodzi ono
na spadkobierce (spadkobiercow). Spadkobierca nabywa bowiem
spadek z chwila otwarcia spadku, za$ spadek otwiera si¢ z chwila
$mierci spadkodawcy (art. 925 k.c. i art. 924 k.c.). Powotanie do
spadku moze wynika¢ z ustawy badz z testamentu (art. 926 § 1 k.c.).
Pierwszenstwo przystuguje powotaniu do spadku z mocy testamentu,
poniewaz dopiero w sytuacji, gdy spadkodawca nie powotat spadko-
biercy, albo gdy ktorakolwiek z 0séb, ktdre powotat do catosci spadku,
nie chce lub nie moze by¢ spadkobierca, ma miejsce dziedziczenie
ustawowe (art. 926 § 2 k.c.). Rozporzadzi¢ spadkiem na wypadek
$mierci w formie testamentu mozna na rzecz zar6wno osoby (0sob)
z kregu rodziny, jak tez na rzecz osoby (0s6b) obcych. Zaréwno
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w przypadku dziedziczenia ustawowego, jak i dziedziczenia testamen-
towego w stanach faktycznych mozliwe sa sytuacje, ze osoba (osoby)
uprawniona z tytutu spadkobrania nie mieszka w lokalu mieszkalnym,
do ktérego spadkodawcy przystugiwato spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, za$ lokal ten zajmuja osoby bliskie spadkodawcy.
W takich przypadkach, jak juz uprzednio wspomniano, ustawodawca
przewidzial czasowa, trwajaca przez trzy miesiace, ochrong prawa do
zamieszkiwania osob bliskich w tym lokalu (art. 923 § 1 k.c.).

Przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie przewiduja
dalej idacej ochrony oséb bliskich do zajmowania mieszkania o cha-
rakterze rodzinnym w przypadku $mierci osoby, ktéra byta wylacznie
uprawniona z tytutu wlasno$ciowego prawa do lokalu, a w wyniku
dziedziczenia prawa do spadku obejmujacego ten lokal nabyla inna
osoba (osoby).

Wtasciciel zas moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego
rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, w mys$l art. 222 § 1 k.c.
Mozliwe jest tez powodztwo o wydanie spadku, jako pewnej masy
majatkowej w oparciu o art. 1029 § 1 k.c., przy czym zglaszajacy
takie roszczenie musi udowodni¢ jedynie, jakie sktadniki majatkowe
wchodza w sktad spadku, a wigc jakie prawa i rzeczy byly we wtadaniu
spadkodawcy w chwili jego $mierci. Przepisy o ochronie wlasnosci
stosuje si¢ odpowiednio do ograniczonych praw rzeczowych, a takim
jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (art. 251 k.c. w zw.
z art. 244 § 1 k.c.). W sprawach o eksmisje z lokali mieszkalnych
sad obowiazany jest jednak zbada¢, czy istnieja podstawy do ochrony
przewidzianej przez przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
z dnia 21 czerwca 2001 r."7 (art. 1 ust. 1 pkt 1 oraz art. 14 tej ustawy,
dalej: u.0.p.l.). Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. lokatorami sa
osoby, ktore uzywaja lokalu na podstawie innego tytutu prawnego niz
prawo wiasno$ci. W mysl art. 19 v.o.p.l. do ochrony praw lokatora
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci. Zasadnos¢
zadania eksmisji domownikéw zmartej osoby, ktorej przystugiwato

17 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.).
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wtlasnosciowe prawo do lokalu w danym stanie faktycznym jest
przedmiotem oceny sadu. W wyroku nakazujacym oproznienie lokalu
sad ma takze obowiazek orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec o0sob, ktorych
nakaz dotyczy, po zbadaniu przestanek z art. 14 uv.o.p.L

Mozliwa jest sytuacja, ze spadek nabyto kilku spadkobiercow.
Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych normuje czynnosci, jakie
powinny podja¢ osoby, ktore wspdlnie nabyty w drodze spadkobrania
spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu. Zgodnie z art. 17° ust. 1
u.s.m., jezeli spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przeszto na
kilku spadkobiercéw, powinni oni w terminie jednego roku od dnia
otwarcia spadku wyznaczy¢ sposrod siebie pelnomocnika w celu
dokonywania czynno$ci prawnych zwigzanych z wykonywaniem tego
prawa, wlacznie z zawarciem w ich imieniu umowy o przeniesienie
wlasnosci lokalu. W razie bezskutecznego uptywu tego terminu, na
wniosek spadkobiercow lub spotdzielni, sad w postegpowaniu niepro-
cesowym wyznaczy przedstawiciela. W razie $mierci jednego z mal-
zonkow, ktorym spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przystu-
giwato wspolnie, powstaje wspdlnos¢ tego prawa migdzy zyjacym
matzonkiem, a spadkobiercami. Matzonek moze by¢ jednym ze spad-
kobiercow, a wowczas jego udzial wynikajacy z majatku wspdlnego
matzenskiego bedzie powigkszony o udziat nabyty w drodze dziedzi-
czenia. Matzonek w stosunkach z osobami trzecimi nie znajduje si¢
w sytuacji korzystniejszej od innych spadkobiercow, chyba ze zostanie
przez nich wybrany pelnomocnikiem w celu dokonywania w imieniu
wszystkich wspotuprawnionych czynno$ci prawnych zwiazanych
z wykonywaniem wspodlnego prawa albo gdy na wniosek spadkobier-
cow lub spotdzielni sad wyznaczy go na przedstawiciela (art. 17° § 2
usm. w zw. z art. 17°§ 1 u.s.m.). Pelnomocnictwo rodzajowe
udzielone jednemu ze spadkobiercéw przez pozostatych powinno by¢
sporzadzone w formie pisemnej (art. 98 k.c.). Nalezy wspomnie¢, ze
art. 228 § 1 i 3 pr. spotdz. w pierwotnym brzmieniu naktadat na
spadkobiercow cztonka obowiazek dokonania czynno$ci zachowaw-
czych, takich jak: stwierdzenie nabycia spadku, dziat spadku i ztozenie
deklaracji cztonkowskiej, ktérych niezachowanie w zakreslonym ter-
minie skutkowato wygasnigciem prawa do lokalu. Bylo to zwiazane
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z zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu oraz zasada zwigzania tego prawa z cztonkostwem spotdziel-
ni. Na skutek wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 25 lutego 1999 r.,
K23/98 (OTK 1999, nr 2, poz. 25), stwierdzajacego niekonstytucyj-
no$¢ art. 228 § 3 pr. spotdz., przepis art. 228 tej ustawy zostal zmieniony
nowela z 11 pazdziernika 1999 r. (Dz.U. Nr 93, poz. 1151). Przepis
art. 228 pr. spotdz. odnoszacy si¢ do spotdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali odsytat, w zakresie dziedziczenia tego prawa przez kilka
0s6b, do odpowiedniego stosowania art. 233 § 1 pr. spoldz. Przepisy
te zostaly uchylone nowela grudniowa's.

Jezeli spotdzielcze whasno$ciowe prawo do lokalu przeszto narzecz
kilku spadkobiercow, cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jeden z nich,
chyba ze przystuguje ono matzonkom. W przypadku zlozenia dekla-
racji cztonkowskiej przez kilku uprawnionych rozstrzyga sad w po-
stgpowaniu nieprocesowym. Jest to zwiazane z zasada jednego czlon-
kostwa réwniez tego spotdzielczego prawa do lokalu. Po bezskutecznym
uplywie wyznaczonego przez spotdzielni¢ terminu do wystapienia na
droge sadowa, wyboru dokonuje spoéidzielnia (art. 3 ust. 5 u.s.m.).
Byt spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie jest jednak
zalezny od cztonkostwa, dlatego tez zaden ze spadkobiercow, ktorzy
nabyli prawo, nie musi by¢ czlonkiem spotdzielni. Przynaleznos¢ do
spotdzielni zalezy bowiem wylacznie od woli 0s6b uprawnionych.

Nabycie wlasnosciowego prawa do lokalu w drodze dziedziczenia
przez kilku spadkobiercow prowadzi do sytuacji podobnej do istnie-
jacej w przypadku wspotwlasnosci. Wszyscy uprawnieni maja prawo
do korzystania z calego mieszkania, a jezeli w nim nie mieszkaja, moga
zada¢ dopuszczenia do wspotposiadania. Jesli taka sytuacja nie bytaby
zadowalajaca dla niektorych spadkobiercow, w ich interesie bytoby
dokonanie dzialu w drodze umowy badz zgloszenie na droge sadowa
wniosku o dzial spadku obejmujacego prawo do tego mieszkania.

Kazdy ze spadkobiercow moze zby¢ swoj udziat w odziedziczonym
wlasnosciowym prawie do lokalu. Prawo to jest bowiem zbywalne.
Mozliwos¢ zbycia utamkowej czesci spotdzielczego wiasnosciowego

18 Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058 ze zm.).
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prawa do lokalu mogtaby doprowadzi¢ do sytuacji, gdy prawo to
przystuguje osobom dla siebie obcym (a nawet nieznanym), spoza
kregu rodzinnego. Celem zapobiezenia takim sytuacjom ustawodawca
przewidziat dla pozostatych wspotuprawnionych prawo pierwokupu,
0 ktorym mowa w art. 17%ust. 6 u.s.m. Jest to przepis szczegdlny
w stosunku do unormowania zawartego w art. 1036 k.c. Umowa
zbycia ulamkowej czg$ci wlasno$ciowego prawa do lokalu zawarta
bezwarunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub
z podaniem im do wiadomosci istotnych postanowien umowy nie-
zgodnie z rzeczywistoscia jest niewazna. Jest to ochrona dalej idaca
w stosunku do przewidzianej w art. 1036 k.c., ktéry w przypadku
rozporzadzenia udzialem w majatku spadkowym bez zgody wspot-
spadkobiercow przewiduje bezskuteczno$¢ wzgledna tej czynnosci
prawne;j.

Pomimo ze obecnie spadkobiercy nie musza podejmowac czynno-
$ci zachowawczych, od ktorych zalezal byt wlasnosciowego prawa
do lokalu na gruncie art. 228 pr. spotdz., powinni oni dostarczyé do
spotdzielni odpis postanowienia sadu stwierdzajacego nabycie przez
nich spadku po zmartej osobie uprawnionej albo zarejestrowany akt
poswiadczenia dziedziczenia. Nie zastuguje na aprobate poglad, ze spad-
kobiercy nie musza obecnie czynié¢ staran o uzyskanie takiego doku-
mentu".

Nalezy mie¢ na uwadze, ze wzgledem osoby trzeciej, ktéra nie
rosci sobie praw do spadku z tytutu dziedziczenia, spadkodawca moze
udowodni¢ swoje prawa wynikajace z dziedziczenia tylko postanowie-
niem sadu o stwierdzeniu nabycia spadku albo sporzadzonym przez
notariusza aktem pos$wiadczenia dziedziczenia (art. 1027 k.c.). Do-
kument stwierdzajacy nabycie spadku badz poswiadczajacy dziedzi-
czenie jest istotny m.in. w przypadku zlozenia przez spadkobiercéw
lub przez ich pelnomocnika albo przedstawiciela wniosku o przewlasz-
czenie. Spoldzielnia uprzednio musi zbadaé, czy osobom zadajacym
przewtlaszczenia przystuguje wilasno$ciowe prawo do lokalu nabyte
w drodze spadkobrania. Jak wspomniano, spadkobiercami moga by¢

YE.Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do ustawy o spéldzielniach mieszka-
niowych, LEX dla Sedziego i Prokuratora, komentarz do art. 179 u.s.m.
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bowiem osoby niezamieszkujace w tym lokalu, uprzednio nawet nie-
znane spétdzielni. Osoby bliskie, ktore do chwili $mierci uprawnionego
z tytulu prawa wlasno$ciowego mieszkaly z nim w tym lokalu, nie
korzystaja z pierwszenstwa przed uprawnieniami spadkobiercow
dziedziczacych ekspektatywe nabycia odrebnej wlasnosci lokalu (art. 8!
ust. 2 u.s.m.). Tylko spadkobiercy od daty otwarcia spadku moga
zadaé przeniesienia na nich wilasnosci lokalu. W tym przypadku
przyjmuje sig, ze wniosek o przeniesienie wiasnosci lokalu zostal ztozony
w dniu pierwszego wystapienia z zadaniem przez czlonka spotdzielni
lub osobg niebgdaca cztonkiem, ktorej przystugiwato spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu.

Jednak cztonkowie rodziny za zycia osoby uprawnionej do miesz-
kania mogli tak uporzadkowaé stosunki majatkowe, aby zabezpieczy¢
prawo do mieszkania dla 0sob bliskich. Wiasnosciowe prawo do lokalu
jest bowiem nie tylko dziedziczne, ale takze zbywalne, niezalezne od
cztonkostwa w przypadku nabycia translatywnego i mozliwa jest jego
wielopodmiotowos¢.

4. Sytuacja rodziny po $mierci wlasciciela lokalu

Prawo odrebnej wlasnosci lokalu jest takze dziedziczne i zbywalne.
Sytuacja spadkobiercoéw, ktdrzy nabyli prawo odrgbnej wlasnosci lokalu
w zasobach spoldzielni mieszkaniowej przedstawia si¢ podobnie, ale
nie identycznie jak w przypadku wtasnosciowego prawa do lokalu.
W rozdziale trzecim ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ustawo-
dawca nie zawart zadnych szczeg6lnych unormowan, ktoére zobowia-
zywalyby spadkobiercow do podejmowania pewnych czynno$ci
w stosunku do spoldzielni. Spadkobiercy ci nie musza wyznaczaé ze
swego grona petnomocnika ani nie jest konieczne postgpowanie sa-
dowe celem wskazania ich przedstawiciela. W tej sytuacji w relacjach
ze spotdzielnia moga oni dziata¢ wspolnie.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 u.s.m. w zakresie nieuregulowanym
w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych do prawa odrgbnej wia-
sno$ci lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wilasnosci
lokali. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali takze nie zawieraja regulacji

57



Elzbieta Koszel

dotyczacej praw spadkobiercow badz osob bliskich po $mierci wla-
Sciciela lokalu pozostajacego w zasobach spotdzielni mieszkaniowej.

W zakresie nienormowanym ustawa o wtasnosci lokali do odrgbne;j
wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych stosuje si¢ przepisy ko-
deksu cywilnego.

Jezeli spadkobierca jest jedna osoba i tylko ona zajmuje spadkowy
lokal, nie dochodzi do konfliktu intereséw z osobami trzecimi. Spad-
kobierca ten nie musi przystgpowaé do spotdzielni, gdyz prawo odrebne;j
wlasnosci lokalu nabyte translatywnie nie jest zwiazane z cztonko-
stwem spotdzielni. Spotdzielnia nie moze jednak odmowi¢ przyjecia
w poczet cztonkéw wlasciciela lokalu, ktory nabyt to prawo w drodze
spadkobrania, jezeli zglosi on taka wolg przez ztozenie deklaracji
cztonkowskiej (art. 23 ust. 2 u.s.m.).

Jesli natomiast spadek przypada kilku spadkobiercom, do wspol-
nosci majatku spadkowego oraz do dziatu spadku stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o wspotwlasnosci w czgsciach ulamkowych (art.
1035 k.c.). Dla rodziny wspolnie zamieszkatej w lokalu mieszkalnym
niekorzystne konsekwencje moga by¢ zwiazane ze zbyciem udziatu
we wspotwlasnosci tego lokalu. Udziat we wspodtwlasnosci jest bo-
wiem zbywalny, co wynika z art. 198 k.c.

Okreslenie granic swobody w rozporzadzaniu majatkiem spadko-
wym musi jednak uwzglednia¢ charakter tej wspotwlasnosci, czesto
niezalezny od woli 0s6b uprawnionych, ale od regulacji ustawowej
(testamentowy badz ustawowy porzadek dziedziczenia, na ktéry ma
takze wptyw zdolno$¢ do dziedziczenia). Na podstawie art. 199 k.c.
w zw. z art. 1035 k.c. spadkobiercy moga wspdlnie rozporzadzié
poszczegolnymi sktadnikami majatku spadkowego, w tym prawem
wlasnosci mieszkania. W sposob szczegolny, w stosunku do art. 199
k.c., ustawodawca uregulowat zbycie przez spadkobierce udziatu
w przedmiocie nalezacym do spadku. Zgodnie z art. 1036 k.c. spad-
kobierca moze rozporzadzi¢ udziatem w przedmiocie nalezacym do
spadku za zgoda pozostalych spadkobiercow. Ma to istotne znaczenie
dla tych spadkobiercoéw, ktorzy mieszkaja w lokalu po zmartym
wlascicielu. Wspotspadkobiercy, ktorzy maja zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza tym lokalem, moga bowiem zby¢ przypadajacy im
udziat spadkowy osobie obcej, ktora podejmie dziatania celem wejscia
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w posiadanie tego lokalu. Sankcja za nieuzyskanie zgody wspotspad-
kobiercow na zbycie udziatu w spadkowym prawie wlasnosci lokalu
jest bezskuteczno$¢ wzgledna. Zgodnie z art. 1036 k.c. zdanie drugie,
w braku zgody ktoregokolwiek z pozostatych spadkobiercow rozpo-
rzadzenie jest bezskuteczne o tyle, o ile naruszaloby uprawnienia
przystugujace temu spadkobiercy na podstawie przepisow o dziale
spadku. Do zgody pozostatych spadkobiercéw na rozporzadzenie udzia-
lem w spadkowym prawie wtasnosci lokalu mieszkalnego nalezy sto-
sowa¢ art. 63 k.c. Moga oni zatem wyrazi¢ zgod¢ zarowno przed
dokonaniem tej czynnosci, jak i po jej dokonaniu. Zgoda wyrazona
W pozniejszym czasie ma moc wsteczna. Do wyrazenia zgody wy-
magana jest forma aktu notarialnego, jezeli bowiem do waznosci
rozporzadzenia wymagana jest forma szczego6lna, oswiadczenie spad-
kobiercéw rowniez wymaga tej formy (art. 62 § 2 k.c.). Brak zgody
wspotspadkobiercoOw na zbycie udziatu w nieruchomosci nie jest
przeszkoda do sporzadzenia aktu notarialnego, jak tez dokonania pierw-
szego wpisu w ksiedze wieczystej na rzecz nabywcy?.

Osoba trzecia, ktéra nabyta udziat we wspolnym prawie bez zgody
pozostalych spadkobiercow, nie moze korzysta¢ z instytucji chronia-
cych nabywcow w dobrej wierze. W szczegodlno$ci nie chroni jej
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, o ktorej mowa w art. 5
u.k.w.h., bowiem przepis ten chroni nabywce tylko wowczas, gdy
kupit on nieruchomos$¢ od nieuprawnionego zbywcy ujawnionego
w ksigdze wieczystej jako wiasciciel. W sytuacji okreslonej w art.
1036 k.c. zbyweca jest uprawniony do zbycia, a jedynie zbycie to moze
by¢ uznane za bezskuteczne w razie wystapienia okolicznosci w tym
przepisie przewidzianych. Nabywcy w takiej sytuacji przyshuguje wobec
zbywcy tylko roszczenie oparte na przepisach o r¢kojmi za wady
prawne rzeczy sprzedanej, nie chroni go natomiast r¢kojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych?'. Orzekajac o bezskutecznym rozporza-
dzeniu udziatem w spadkowym prawie do mieszkania na podstawie
art. 1036 k.c., sad okresla przedmiotowy i podmiotowy zakres tej
bezskutecznosci. Jest to bowiem bezskutecznos¢ wzgledna, podmio-

2 A.Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2001, nr 11, s. 152.
2l Postanowienie SN z dnia 9 kwietnia 2002 r., III CKN 391/01 (LEX nr 54495).
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towo ograniczona tylko do tego wspotspadkobiercy, ktory nie wyrazit
zgody 1 to tylko o tyle, o ile rozporzadzenie naruszatoby uprawnienia
przystugujace temu spadkobiercy na podstawie materialnoprawnych
przepisow o dziale spadku (art. 1036 k.c. zdanie drugie)®.

Wspotspadkobiercy zamieszkali w tym lokalu jeszcze za zycia spad-
kodawcy, ktérzy chca w dalszym ciagu korzysta¢ z tego mieszkania
i ktorych prawa zostaty naruszone przez zbycie udzialu we wspot-
wlasnosci, moga tez ten zarzut podnie$¢ w sprawie o dziat spadku.
Sad dokonuje woéwczas dziatu spadku z uwzglednieniem prawa
majatkowego, w ktérym udziatem rozporzadzit uprzednio spadkobier-
ca. Rozstrzygnigcie sadu orzekajace o przedmiotowym i podmioto-
wym zakresie stwierdzonej bezskuteczno$ci powinno byé zamiesz-
czone w orzeczeniu co do istoty sprawy®.

Darowizna prawa odrgbnej whasnosci lokalu dokonana przez wia-
Sciciela bedacego wspotspadkobierca udziatu po drugim wspoétspad-
kobiercy (taka sytuacja moze mie¢ miejsce w przypadku wspdlnosci
majatkowej maltzenskiej) jest wazna w zakresie nieprzekraczajacym
udziatu darczyncy we wspotwlasnosci. Skutecznos¢ darowizny w za-
kresie udziatu w spadku po drugim wspoiwlascicielu, dokonanej bez
zgody pozostatych spadkobiercow, moze by¢ kwestionowana tylko na
podstawie art. 1036 k.c.*

Nabyweca udziatu jest osobg zainteresowang w rozumieniu art. 510
k.p.c. 1 moze by¢ uczestnikiem postgpowania o dziat spadku obejmu-
jacego prawo odrgbnej wilasnosci lokalu. Nie zastuguje na aprobate
poglad, ze nabywcy udziatu w przedmiocie nalezacym do spadku nie
przystuguje uprawnienie do dziatu spadku, nawet gdy przedmiot objety
umowa wyczerpuje prawie caly spadek®. Na skutek zbycia udziatu
w spadku przez jednego ze wspotspadkobiercow powstaje bowiem

22 Zob. uchwata sktadu 7 sedziow SN z dnia 4 lipca 1963 r., IIl CO 21/63 (OSNC 1964,
nr 12, poz. 245) oraz uzasadnienie uchwaly SN z dnia 6 wrze$nia 1996 r., Il CZP 97/
96 (OSNC 1996, nr 12, poz. 158).

2 Postanowienie SN z dnia 1 grudnia 2000 r., V CKN 1298/00 (OSNC 2001, nr 6,
poz. 94).

2 Uchwala SN z dnia 6 sierpnia 1991 r., II CZP 67/91 (LEX nr 81136).

Z A.Stempniak, Spadkobiercy i nabywcy spadku jako uczestnicy postgpowania
o dziat spadku, Przeglad Sadowy 2004, nr 6, s. 14.
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migdzy nabywca a spadkobiercami wspotwiasno$¢ z innego tytutu.
Stosownie do art. 689 k.p.c., jezeli caly majatek spadkowy lub po-
szczegolne jego sktadniki stanowig wspotwlasnosé z innego tytutu niz
dziedziczenie, dzial spadku i zniesienie wspotwlasnosci moga by¢
potaczone w jednym postgpowaniu.

Prawo wtlasno$ci chroni rodzing zmartego, jesli jej cztonkowie sa
jednoczesnie spadkobiercami. W przypadku za$ dziedziczenia prawa
do mieszkania przez osobg spoza kregu rodziny przepisy kodeksu
cywilnego przewiduja tylko czasowa ochrong dla malzonka i innych
0s06b bliskich. Jak podniesiono uprzednio, matzonek i inne osoby bliskie
spadkodawcy, ktore mieszkaty z nim do dnia $mierci, sa uprawnione
do korzystania w ciagu trzech miesi¢cy od dnia otwarcia spadku
z mieszkania w zakresie dotychczasowym (art. 923 § 1 k.c.). Spad-
kobiercy za$ przystuguje w stosunku do osob, ktore nie maja tytutu
prawnego do zajmowania lokalu po $mierci spadkodawcy, roszczenie
z art. 1029 § 1 k.c. o wydanie spadku. Trescig tego roszczenia jest
zadanie wydania spadku jako pewnej masy majatkowej, przy czym
zadajacy musi udowodnic¢ jedynie, co wchodzi w sktad spadku, a wigc
jakie rzeczy i prawa byly we wiladaniu spadkodawcy w chwili jego
$mierci. Dzigki roszczeniu z art. 1029 § 1 k.c. spadkobierca doznaje
dalej idacej ochrony niz to wynika z przepisow o ochronie wtasnosci
i innych praw podmiotowych wchodzacych w sktad spadku. Powodz-
two o wydanie spadku moze wytoczy¢ kazdy spadkobierca, jego
nastgpca prawny, nabywca spadku, o ile roszczenie to powstato przed
zbyciem spadku, wykonawca testamentu, jezeli przystuguje mu zarzad
spadkiem, jak tez kurator spadku. Roszczenie to przystuguje takze
wspolspadkobiercy w czgéci utamkowej przeciwko wspotspadkobier-
¢y przypisujacemu sobie prawo do catosci lub wigkszej czgsci spadku
niz mu si¢ nalezy. Trescia zadania moze by¢ w przypadku, gdy do
masy spadkowej wchodzi prawo do mieszkania, zadanie dopuszczenia
do wspotposiadania. Powodztwo moze by¢ wytoczone przeciwko kilku
osobom zajmujacym lokal, przy czym pomigdzy nimi nie zachodzi
wspotuczestnictwo konieczne.

Roszczenie o ochrong dziedziczenia nie zamyka kwestii wzajem-
nych rozliczen pomigdzy spadkobierca a osoba, ktora wtada lokalem
mieszkalnym, z tytutu wynagrodzenia za korzystanie z tego lokalu, o
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zwrot pozytkow lub o zaplatg ich wartosci, jak rowniez o naprawienie
szkody z powodu pogorszenia jego substancji. Osobie wtadajacej moga
tez przystugiwaé wzgledem spadkobiercy zadajacego wydania lokalu
mieszkalnego roszczenia o zwrot naktadow. W Swietle art. 1029 § 2
k.c. do wzajemnych rozliczen stron stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o roszczeniach migdzy wtadcicielem a samoistnym posiadaczem rzeczy
(art. 224-231 k.c.).

5. Wstapienie w stosunek najmu oséb bliskich

Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych nie zawiera regulacji
w kwestii wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $mierci
najemcy ani tez przepisoOw o prawach spadkobiercow badz osob bliskich
do tego lokalu. W tej sytuacji, w aktualnym stanie prawnym, beda
mialy zastosowanie przepisy o najmie lokali zawarte w kodeksie
cywilnym.

Zgodnie z art. 691 § 1 k.c. w razie Smierci najemcy lokalu miesz-
kalnego w stosunek najmu wstgpuja: matzonek niebedacy wspdna-
jemca lokalu, dzieci najemcy ijego wspolmatzonka, inne osoby, wobec
ktorych najemca byt obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych oraz
osoba, ktéra pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca.
Osoby te wstepuja w stosunek najmu z mocy ustawy (odmiennie niz
w przypadku $mierci osoby, ktorej przystugiwato lokatorskie prawo
do lokalu, kiedy to osoby bliskie maja roszczenie o przyjecie do spotdzielni
1 zawarcie umowy ustanowienia prawa do tego lokalu, ktore moze by¢
zrealizowane tylko na rzecz jednej z oséb bliskich potencjalnie upraw-
nionych). Przestanka warunkujaca wstapienie w stosunek najmu oséb
bliskich po $§mierci najemcy jest stale zamieszkiwanie z najemca w tym
lokalu do chwili jego $mierci. W braku osob bliskich wymienionych
w art. 691 § 1 k.c. wspdlnie zamieszkalych z najemca w tym lokalu
do chwili jego $mierci, stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa
(art. 691 § 3 k.c.). Z uregulowania zawartego w art. 691 k.c. wynika,
ze prawo najmu lokalu mieszkalnego nie nalezy do spadku, skoro
z chwila $mierci najemcy przechodzi na oznaczone osoby, niezaleznie
od tego, czy sa one spadkobiercami (art. 922 § 1 k.c.).
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Wstapienie w stosunek najmu oséb bliskich wymienionych w art.
691 § 1 k.c. ma miejsce tylko w sytuacji, gdy zmarty byt wylacznym
najemca. W przypadku, gdy byt on jednym ze wspdinajemcow, nie
nastgpuje wstapienie w stosunek najmu osob bliskich, a najemcami
sa dotychczasowi wspoinajemcy (art. 691 § 5 k.c.).

Wyliczenie os6b bliskich, ktore w przypadku wspdlnego zamiesz-
kiwania z najemcg wstgpuja w stosunek najmu, nie pokrywa sig
z okre$leniem ,,0soby bliskiej” w rozumieniu ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Z chwilg $mierci najemcy sposrod zstepnych moga
wstapi¢ w stosunek najmu zasadniczo tylko dzieci, a dalsi zstepni tylko
wowczas, gdy najemca byl zobowiazany wobec nich do $wiadczen
alimentacyjnych. Nie wstgpuje w stosunek najmu rodzenstwo ani dzieci
rodzenstwa czy tez osoby przysposobione, chyba ze zmarly najemca
byt zobowiazany do §wiadczen alimentacyjnych na ich rzecz.

Faktyczne wspdlne pozycie w rozumieniu art. 691 § 1 k.c. oznacza
wigz taczaca dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak matzon-
kowie?.

Od woli os6éb, ktore wstapity w stosunek najmu zalezy, czy beda
w nim trwaé. Moga one bowiem z zachowaniem termindéw ustawo-
wych wypowiedzie¢ stosunek najmu, chociazby umowa najmu byta
zawarta na czas oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu
przez niektore z tych osob, stosunek najmu wygasa tylko wzgledem
nich (art. 691 § 4 k.c.).

Rodzina wspolnie zamieszkata z najemca jest wigec wlasciwie chro-
niona przed utrata lokalu mieszkalnego w przypadku $mierci najemcy.
Przy rozstrzyganiu stanéw faktycznych na uwagg zashuguje w tym
wzgledzie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1986 r., gdzie
wyrazono poglad, ze w sprawach o ustalenie wstapienia w stosunek
najmu na podstawie art. 691 § 1 k.c., zwlaszcza gdy powodami sa
krewni, nie mozna abstrahowa¢ od warto$ci spotecznych wspdlnoty
rodzinnej, doniostych z punktu widzenia interesu ogoélnego wartosci
wigzi rodzinnych, prawidlowej sktonnosci do taczenia si¢ w grupy

26 Tak uchwata SN z 20 listopada 2009 r., IIT CZP 99/09 (Biuletyn SN 2009, nr 11,
poz. 9).

63



Elzbieta Koszel

rodzinne, przekazywania sobie wartosci utrwalajacych te wigzi bez
szkody dla spoleczenstwa. Ogoélne trudno$ci natury ekonomicznej, nie
wylaczajac trudnosci mieszkaniowych, nie powinny prowadzi¢ do
rozwiazan jednostkowych i ogdélnych otwierajacych droge do dehu-
manizacji wspdlnot rodzinnych poprzez ich dezintegracje®.

6. Podsumowanie

Dotychczasowe rozwazania mozna zamkna¢ konkluzja, ze zmiany
ustawodawcze znaczaco poprawily sytuacj¢ rodziny zajmujacej lokal
mieszkalny w zasobach spoétdzielczych po $mierci najemcy, jak tez
osoby, ktorej przystugiwato prawo wilasnosciowe albo odrgbna wia-
sno$¢ lokalu.

Nie mozna jednak podobnie oceni¢ rozwiazan prawnych dotycza-
cych lokatorskiego prawa do lokalu. Wszystkie osoby bliskie zamiesz-
kate ze zmartym czlonkiem do chwili jego $mierci w jednym miesz-
kaniu spotdzielczym zastuguja na rownorze¢dna ochrong. Jednak sposrod
0s0b potencjalnie uprawnionych tylko jedna moze naby¢ lokatorskie
prawo do tego lokalu, z uwagi na obowiazujaca w dalszym ciagu
zasade jednopodmiotowosci tego prawa. Niekonsekwencja jest przy
tym ograniczeniu rozszerzenie krggu oséb, ktére niezaleznie od miej-
sca zamieszkania moga ztozy¢ do spotdzielni wniosek o zawarcie umowy
w przedmiocie ustanowienia na ich rzecz lokatorskiego prawa do tego
lokalu. Wystarczajaca przestanka jest stosunek bliskosci zdefiniowany
w art. 2 ust. 5 u.s.m. Potencjalni beneficjenci moga mieé juz prawo
do innego mieszkania (mieszkan). Taka regulacja moze prowadzi¢ do
konfliktow w rodzinie i skutkowa¢ wigksza iloscia postgpowan sa-
dowych o rozstrzygnigcie pierwszenstwa w nabyciu prawa do miesz-
kania. Nalezy postulowac uchylenie anachronicznej zasady jednopod-
miotowo$ci lokatorskiego prawa do lokalu, a przy wielopodmiotowosci
tego prawa — ograniczenie mozliwosci jego nabycia po zmartym cztonku
do oséb bliskich, ktére wspolnie z nim zajmowaly mieszkanie o cha-
rakterze rodzinnym.

27 Wyrok SN z 7 listopada 1986 r., IIl CRN 289/86 (Monitor Prawniczy 1994, nr 9,
poz. 274).
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Przy takim unormowaniu nie byloby przeszkod, aby w przypadku
lokatorskiego prawa do lokalu, zamiast skomplikowanej procedury,
polegajacej na wygasnigciu prawa do lokalu i jednoczesnym powstaniu
roszczenia o ustanowienie takiego samego prawa, zastosowac rozwia-
zanie podobne do przyjetego od dawna w przypadku $§mierci najemcy,
a wigc wstapienie w stosunek prawny pewnego kregu oséb bliskich.
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