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Nabycie prawa do spó³dzielczego lokalu mieszkalnego
przezrodzinêzmar³ego

1. Wprowadzenie

Od wielu lat miliony rodzin w Polsce zaspokajaj¹ swoje potrzeby
mieszkaniowe w zasobach spó³dzielni mieszkaniowych. Donios³o�æ
mieszkania dla rodziny wyra¿a siê tym, ¿e stanowi ono wyodrêbnione
miejsce, gdzie jej cz³onkowie prowadz¹ wspólne gospodarstwo do-
mowe. Nie wszyscy cz³onkowie rodziny maj¹ takie same uprawnienia
dotycz¹ce mieszkania w relacjach z osobami trzecimi, a w szczegól-
no�ci ze spó³dzielni¹ mieszkaniow¹. Charakter tych uprawnieñ jest
zale¿ny zarówno od krêgu osób tworz¹cych rodzinê, wiêzi miêdzy
nimi, unormowania praw maj¹tkowych, jak te¿ formy zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych na gruncie przepisów ustaw reguluj¹cych
prawa do lokali spó³dzielczych. Szczególne znaczenie dla rodziny ma
sytuacja poszczególnych jej cz³onków po �mierci osoby, której przy-
s³ugiwa³o prawo do spó³dzielczego lokalu mieszkalnego. Osoby bli-
skie, w szczególno�ci zamieszka³e w tym lokalu, chc¹ w dalszym
ci¹gu w nim przebywaæ i uzyskaæ takie prawo, jakie przys³ugiwa³o
zmar³emu. Ustawodawca mo¿e chroniæ wê¿szy lub szerszy kr¹g osób
wchodz¹cych w sk³ad rodziny przed utrat¹ prawa do mieszkania.
Istotne jest wiêc okre�lenie pojêcia rodziny, a nastêpnie rozwa¿enie
jej praw domieszkania spó³dzielczego po �mierci uprawnionego cz³onka
spó³dzielni czy te¿ niebêd¹cego cz³onkiem beneficjenta prawa w³asno-
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�ciowego albo w³a�ciciela odrêbnego lokalu, jak równie¿ najemcy.
Przepisy prawa nie definiuj¹ pojêcia rodziny. Wnauce socjologii wpro-
wadzono rozró¿nienie miêdzy tzw. �ma³¹ rodzin¹� (nuclear family,
Kernfamilie) a �wielk¹ rodzin¹� (extender family, erweiterte Familie).
W sk³ad ,,ma³ej rodziny� wchodz¹: mê¿czyzna i kobieta pozostaj¹cy
ze sob¹ we wspó³¿yciu ma³¿eñskim oraz ich ma³oletnie dzieci. Pe³-
noletnie dzieci mog¹ pozostaæ z rodzicami, ale czêsto odchodz¹ z do-
mu rodzinnego, a zawieraj¹c zwi¹zek ma³¿eñski kreuj¹ now¹ �ma³¹
rodzinê�. �Wielka rodzina� sk³ada siê z kilku �ma³ych rodzin� (dziad-
ków, rodziców, dzieci, rodzeñstwa), które pozostaj¹ we wspólnym
gospodarstwie domowym i mieszkaj¹ w jednym lokalu1.
Wed³ug kryterium pochodzenia mo¿liwy jest podzia³ na rodzinê:

jednopokoleniow¹, dwupokoleniow¹ i wielopokoleniow¹.
Pojêcie �rodzina� pojawia siê w przepisach ustawowych, ale rzad-

ko, i to w takim kontek�cie, który raczej nie pozwala rozstrzygn¹æ,
kto wchodzi do rodziny. Istniej¹ w porz¹dku prawnym przepisy sta-
nowi¹ce legaln¹ definicjê �cz³onka rodziny� (np. w ustawie o zmianie
imienia i nazwiska z dnia 17 pa�dziernika 2008 r.)2, ale one s¹ tworzone
dla szczególnych celów i niemog¹ byæ uogólniane.Mamy inne okre�lenia
pe³ni¹ce podobn¹ funkcjê (np. osoba bliska � art. 221 ustawy � Prawo
spó³dzielcze z 1982 r., dalej: pr. spó³dz., w wersji pierwotnej; art. 2
ust. 5 i art. 15 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, dalej:
u.s.m.).
Nowel¹ czerwcow¹ z 2007 r.3 w ustawie o spó³dzielniach miesz-

kaniowych zdefiniowano pojêcie osoby bliskiej. Zgodnie z art. 2 ust. 5
u.s.m. osob¹ blisk¹ w rozumieniu tej ustawy jest zstêpny, wstêpny,
rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, ma³¿onek, osoba przysposabiaj¹ca
i przysposobiona oraz osoba, która pozostaje faktycznie we wspólnym
po¿yciu.

1 Zob. J. W i n i a r z, Prawo rodzinne, Warszawa 1977, s. 15.
2 Zgodnie z art. 3 pkt 3 ustawy o zmianie imienia i nazwiska z dnia 17 pa�dziernika

2008 r. (Dz.U. Nr 220, poz. 1414) cz³onkiem rodziny jest ma³¿onek i wstêpny osoby
ubiegaj¹cej siê o zmianê imienia i (lub) nazwiska.

3 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniachmieszkaniowych (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 spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 25, poz. 873).
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Od dnia 13 lipca 2009 r. w kodeksie rodzinnym i opiekuñczym
znalaz³a siê definicja pokrewieñstwa i powinowactwa4. Krewnymiw linii
prostej s¹ osoby, z których jedna pochodzi od drugiej. Krewnymi
w linii bocznej s¹ osoby, które pochodz¹ od wspólnego przodka, a nie
s¹ krewnymi w linii prostej. Stopieñ pokrewieñstwa okre�la siê wed³ug
liczby urodzeñ, wskutek których powsta³o pokrewieñstwo (art.
617 k.r.o.). Z ma³¿eñstwa wynika powinowactwo miêdzy ma³¿onkiem
a krewnymi drugiego ma³¿onka. Trwa ono mimo ustania ma³¿eñstwa.
Liniê i stopieñ powinowactwa okre�la siê wed³ug linii i stopnia po-
krewieñstwa (art. 618 k.r.o.). Z tego wynika, ¿e krewnym staje siê
cz³owiek przez fakt urodzenia z danych rodziców (wiêzy krwi),
a nastêpnie poszerza siê jego kr¹g rodzinny przez zawarcie ma³¿eñ-
stwa o krewnych tego ma³¿onka, którzy staj¹ siê powinowatymi.
Z blisko�ci pochodz¹cej z pokrewieñstwa i powinowactwa wynikaj¹
zarówno uprawnienia, jak i ochrona prawna nie tylko na gruncie prawa
rodzinnego, ale tak¿e cywilnego i karnego. Szerszy jest kr¹g osób
z grona rodziny bêd¹cych spadkobiercami ustawowymi (art. 931-937
k.c.)5, a wê¿szy tych, którym przys³uguje prawo do zachowku (art.
991 § 1 k.c.). �wiadkami testamentu ustnego nie mog¹ byæ spo�ród
rodziny: ma³¿onek osoby wyra¿aj¹cej o�wiadczenie woli na wypadek
�mierci, jej krewni lub powinowaci pierwszego i drugiego stopnia oraz
osoby pozostaj¹ce z ni¹ w stosunku przysposobienia (art. 957 § 1
k.c.).
W nauce prawa spotykamy siê na ogó³ z pojêciem rodziny w zna-

czeniu wê¿szym (�ma³a rodzina� � art. 23, 24, 27, 28, 30 k.r.o.), a w
nielicznych przypadkach rozumienie rodziny ulega rozszerzeniu (art. 14,
128, 144 k.r.o.). Pomimo ¿e rodzina reprezentuje zorganizowan¹ jed-
nostkê spo³eczn¹, przepisy prawa nie przyznaj¹ jej osobowo�ci praw-
nej. Podmiotami stosunków prawnych wystêpuj¹cymi pomiêdzy po-
szczególnymi cz³onkami rodziny s¹ oni sami, a nie rodzina jako

4 Ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. o zmianie ustawy � Kodeks rodzinny i opiekuñczy
(Dz.U. Nr 220, poz. 1431), która wesz³a w ¿ycie z dniem 13 czerwca 2009 r.

5 Istotna jest zmiana zarówno kolejno�ci uprawnionych do dziedziczenia, jak te¿
poszerzenie krêgu rodzinnego osób, które mog¹ dziedziczyæ, dokonane ustaw¹ z dnia 2
kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 79, poz. 662).
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zorganizowana ca³o�æ. S¹ to kwestie istotne tak¿e w relacjach z osobami
trzecimi, a w szczególno�ci z w³adzami spó³dzielni mieszkaniowej,
w zasobach której znajduje siê zajmowany przez rodzinê lokal miesz-
kalny. Intensywno�æ ochrony praw mieszkaniowych zale¿y od cha-
rakteru wiêzi prawno-rodzinnych ³¹cz¹cych te osoby z uprawnionym
domieszkania. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e najsilniejszej ochrony doznaj¹
pod tym wzglêdem ma³oletnie dzieci, z uwagi na ci¹¿¹ce na rodzicach
obowi¹zki alimentacyjne i wychowawcze. Po �mierci jednego z ro-
dziców obowi¹zki te spoczywaj¹ na drugim z nich. Je¿eli wraz z ma-
³oletnimi dzieæmi zajmuje onmieszkanie spó³dzielcze, ochrona tej ma³ej
grupy rodzinnej powinna byæ �silniejsza� w zetkniêciu z uprawnienia-
mi innych osób (np. spadkobierców, którzy nie nale¿¹ do rodziny).
Cz³onkowie rodziny nienale¿¹cy do krêgu rodziny ma³ej, a wiêc
w szczególno�ci doros³e dzieci osoby uprawnionej, jej rodzice i ro-
dzeñstwo nie korzystaj¹ ju¿ z tak bezwarunkowej ochrony z mocy
stosunków prawno-rodzinnych. Generalne trendy rozwojowe wska-
zuj¹ na upowszechnianie siê rodziny ma³ej, obejmuj¹cej rodzicówwraz
z ma³oletnimi dzieæmi i integralno�æ takiej w³a�nie rodziny stanowi
warto�æ prawnie uznan¹ w polskim prawie rodzinnym6.
W przypadku �mierci osoby uprawnionej do mieszkania sytuacja

domowników mo¿e byæ trudna. W³a�ciciel zasobów mieszkaniowych
czêsto d¹¿y do szybkiego usuniêcia z mieszkania osób tam przeby-
waj¹cych, które mia³y tylko pochodny od osoby zmar³ej tytu³ do
zajmowania tego lokalu. Dlatego niezale¿nie od mo¿liwo�ci realizacji
praw wynikaj¹cych z ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych czy
te¿ innych przepisów ustawodawca przyzna³ cz³onkom rodziny upraw-
nienie do czasowego korzystania z tego mieszkania. Jest to regulacja
wspólna dla wszelkich rodzajów praw do mieszkania.
Zgodnie z art. 923 § 1 k.c. ma³¿onek i inne osoby bliskie spad-

kodawcy, które mieszka³y z nim do dnia �mierci, s¹ uprawnione do
korzystania w ci¹gu trzech miesiêcy od otwarcia spadku z mieszkania
(i urz¹dzenia domowego) w zakresie dotychczasowym. Rozrz¹dzenie
spadkodawcy wy³¹czaj¹ce to uprawnienie jest niewa¿ne.

6 Szerzej zob. Z. R a d w a ñ s k i, Najem a grupa rodzinna, [w:] Studia z prawa zobo-
wi¹zañ, Warszawa-Poznañ 1979, s. 276-277.
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Jest to minimalna ochrona ma³¿onka i innych osób bliskich do
czasowego korzystania zmieszkania o charakterze rodzinnymw sytuacji,
gdy ani pozostaj¹cemu przy ¿yciu ma³¿onkowi, ani innym osobom
bliskim zamieszka³ym w tym lokalu nie przys³uguje do niego w³asne,
uprzednio nabyte prawo b¹d� prawo wynikaj¹ce z dziedziczenia po
zmar³ej osobie, która mia³a tytu³ do mieszkania (art. 923 § 2 k.c.).
Nie ma przy tym znaczenia, czy osoby uprawnione maj¹ mo¿liwo�æ
niezw³ocznego zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych we
w³asnym zakresie, np. posiadaj¹c tytu³ prawny do innego lokalu
mieszkalnego. Natomiast nie powstaje potrzeba odwo³ywania siê do
uprawnienia z art. 923 k.c., je¿eli ma³¿onkowi lub innym osobom
bliskim przys³uguje inny tytu³ prawny do zajmowanego mieszkania
pozosta³ego po zmar³ym (np. wstêpuj¹ w stosunek najmu na podsta-
wie art. 691 k.c. b¹d� maj¹ uprawnienia na mocy art. 14 ust. 1 u.s.m.
czy te¿ art. 15 ust. 2 u.s.m.).
Osoby bliskie nabywaj¹ uprawnienia z art. 923 k.c., je¿eli stale

mieszka³y ze spadkodawc¹ w chwili jego �mierci, przy czym ustawa
nie wprowadza wymogu, by prowadzi³y z nim wspólne gospodarstwo
domowe. Je¿eli jest kilka takich osób, to mog¹ one wykonywaæ upraw-
nienie do zamieszkiwania w tym lokalu jednocze�nie. W tym czasie
ma³¿onek i inne osoby bliskie powinny podj¹æ dzia³ania w celu zaspo-
kojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w innym lokalu.
Wprzypadku spó³dzielczych prawdo lokali uprawnienia osób bliskich

s¹ zale¿ne od prawa do lokalu, jakie ³¹czy³o zmar³ego ze spó³dzielni¹
mieszkaniow¹.
Spo�ród ró¿nych form prawnych u¿ywania mieszkania w spó³-

dzielni mieszkaniowej dominuj¹ce znaczenia maj¹:
1) spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu;
2) spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu;
3) odrêbna w³asno�æ lokalu;
4) najem.
Intencj¹ ustawodawcy jest stopniowa eliminacja z bytu spó³dziel-

czego lokatorskich i w³asno�ciowych praw do lokali, jednak w prak-
tyce takie mieszkania bêd¹ jeszcze przez d³u¿szy czas w zasobach
spó³dzielczych. Pomimo ¿e du¿a ilo�æ lokatorskich praw do lokali
ustanowionych przed wej�ciem w ¿ycie noweli czerwcowej z 2007 r.
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zosta³a przekszta³conaw prawow³asno�ci, spó³dzielniemog¹w dalszym
ci¹gu zawieraæ z cz³onkami umowy o ustanowienie takich praw (art. 9
i 10 u.s.m.). Od dnia 31 lipca 2007 r. zasadniczo nie mo¿na by³o
ustanawiaæ konstytutywnie w³asno�ciowych praw do lokali, jednak
nowel¹ grudniow¹ z 2009 r. rozszerzono katalog wyj¹tków od tego
zakazu7, a nadto mo¿liwe jest jego nabycie w sposób translatywny,
gdy¿ jest to prawo dziedziczne i zbywalne. Nale¿y wiêc rozwa¿yæ,
jakie s¹ mo¿liwo�ci nabycia przez cz³onków rodziny mieszkania
spó³dzielczego po osobie zmar³ej, w zale¿no�ci od jej tytu³u prawnego
do tego lokalu.

2. Uprawnienia osób bliskich w przypadku wyga�niêcia
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

2.1. Skutki �mierci ma³¿onka dla sytuacji wspó³uprawnionego do
lokalu drugiego ma³¿onka

Byt spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest �ci�le zwi¹-
zany z cz³onkostwem spó³dzielni, a jedn¹ z przyczyn ustania cz³on-
kostwa jest �mieræ cz³onka. Prawo to jest nadto niezbywalne i nie
przechodzi na spadkobierców (art. 9 ust. 3 u.s.m.). Wobec �mierci
uprawnionego i ustania cz³onkostwa, lokatorskie prawo do lokalu
wygasa (art. 11 ust. 1 u.s.m.). W takiej sytuacji przepisy ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych zawieraj¹ szczególne unormowania
umo¿liwiaj¹ce osobom z krêgu rodziny zmar³ego podjêcie dzia³añ
w przedmiocie uzyskania prawa do tego mieszkania.
Ustawodawca ma na wzglêdzie w szczególno�ci dobro drugiego,

¿yj¹cego ma³¿onka, a w dalszej kolejno�ci dobro dzieci i innych osób
bliskich. Tak ukszta³towana hierarchia ochrony jest w³a�ciwa, gdy¿
ma³¿onkowie wspólnie zajmuj¹cy lokal wspó³dzia³ali dla dobra rodziny
i pozosta³y przy ¿yciu jeden z nich jest w stanie najkorzystniej repre-
zentowaæ domowników w stosunkach zewnêtrznych, a czêsto jest on
ju¿ wspó³uprawniony do tego mieszkania (art. 9 ust. 5 u.s.m.). Sytuacja
¿yj¹cego ma³¿onka po �mierci wspó³ma³¿onka jest wiêc zale¿na od

7 Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779).
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tego, czy spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalumieszkalnego nale¿a³o
tylko do osoby zmar³ej, czy do obojga ma³¿onków. Przynale¿no�æ
prawa lokatorskiego do ma³¿onków jest wyj¹tkiem od zasady jedno-
podmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
Je¿eli lokatorskie prawo do lokalumieszkalnego przys³ugiwa³o obojgu

ma³¿onkom, to z chwil¹ �mierci jednego z nich przypada ono drugiemu
ma³¿onkowi (art. 14 ust. 1 u.s.m.).Ma³¿onek ten, je¿eli nie jest cz³onkiem
spó³dzielni, powinien w terminie jednego roku od �mierci wspó³ma³-
¿onka z³o¿yæ deklaracjê cz³onkowsk¹. W przypadku odmowy przy-
jêcia w poczet cz³onków ma³¿onkowi zmar³ego cz³onka przys³uguje
roszczenie o przyjêcie w poczet cz³onków spó³dzielni.
Je¿eli ma³¿onek w ci¹gu roku nie dokona tych czynno�ci, spó³dziel-

nia wyznaczy mu w tym celu dodatkowy termin, nie krótszy ni¿ sze�æ
miesiêcy, uprzedzaj¹c o skutkach, jakie mo¿e spowodowaæ jego nie-
zachowanie. Skutkiem takim jest mo¿liwo�æ podjêcia przez spó³dziel-
niê, po bezskutecznym up³ywie sze�ciomiesiêcznego terminu, uchwa-
³y 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 bezpo�redni¹
przyczyn¹ wyga�niêcia spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w takim przypadku jest czynno�æ prawna spó³dzielni mieszkaniowej8.
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 ci¹gu jednego roku z³o¿yæ do spó³-
dzielni 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.).

2.2. Wyga�niêcie prawa do lokalu a uprawnienia innych osób
bliskich

Zgodnie z art. 15 ust. 2 u.s.m. w wypadku wyga�niêcia spó³dziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na podstawie art.

8A. J e d l i ñ s k i, Lokatorskie prawo do lokalu (nowe elementy konstrukcji prawnej),
Przegl¹d S¹dowy 2004, nr 3, poz. 122.
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11 u.s.m. lub niedokonania czynno�ci, o których mowa w art. 14
u.s.m., roszczenia o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy o usta-
nowienie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
przys³uguj¹ ma³¿onkowi, dzieciom i innym osobom bliskim.
Jak wspomniano, zgodnie z art. 2 ust. 5 u.s.m., dodanym nowel¹

czerwcow¹ z 2007 r., osob¹ blisk¹ w rozumieniu ustawy o spó³dziel-
niach mieszkaniowych jest zstêpny, wstêpny, rodzeñstwo, dzieci
rodzeñstwa, ma³¿onek, osoba przysposabiaj¹ca i przysposobiona oraz
osoba, która pozostaje faktycznie we wspólnym po¿yciu. Roszczenie
osób bliskich o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy o ustano-
wienie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest
wyrazem ochrony interesów rodziny osoby, której przys³ugiwa³o
wygas³e prawo.
Po dniu 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. (a w�ród nich wobec niedo-
pe³nienia czynno�ci zachowawczych przez wspó³ma³¿onka po �mierci
ma³¿onka uprawnionego) nie jest wspólne zamieszkiwanie z by³ym
cz³onkiem.Wniosek o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy nabycia
lokatorskiego prawa do mieszkania po zmar³ym cz³onku mo¿e z³o¿yæ
ka¿da z osób wymienionych w art. 2 ust. 5 u.s.m., tak¿e taka, która
nigdy w tym lokalu nie mieszka³a i której przys³uguje prawo do innego
lokalu, a nawet kilku lokali mieszkalnych. Prawa tego nie mo¿e jednak
nabyæ wiêksza ilo�æ osób z uwagi na obowi¹zuj¹c¹ w dalszym ci¹gu
(tylko w stosunku do tego rodzaju prawa) anachroniczn¹ zasadê
jednopodmiotowo�ci. Z uwagi na obowi¹zywanie tej zasady fakt
wspólnego zamieszkiwania ze zmar³ym do chwili jego �mierci nie jest
obojêtny dla sytuacji osób bliskich. W przypadku bowiem z³o¿enia
przez kilku uprawnionych do spó³dzielni deklaracji cz³onkowskiej wraz
z pisemnym zapewnieniem o gotowo�ci zawarcia umowy ustanowie-
nia spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego s¹d,
rozstrzygaj¹c, z któr¹ z osób bliskich spó³dzielnia powinna zawrzeæ
tak¹ umowê, po uprzednim przyjêciu jej w poczet cz³onków, ma na
wzglêdzie w szczególno�ci okoliczno�æ, czy osoba bliska zamieszki-
wa³a ze zmar³ym. Aktualne s¹ wiêc zarówno wypowiedzi doktryny,
jak te¿ orzecznictwo S¹du Najwy¿szego w kwestii okre�lenia zamiesz-
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kiwania w lokalu, którego dotyczy roszczenie z art. 15 ust. 2 u.s.m.
wyra¿one w tej materii pod rz¹dem uprzednio obowi¹zuj¹cych prze-
pisów.
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 domownik9.
Dla uznania, ¿e ma³oletnie dziecko zamieszkuje u innej osoby ani¿eli
rodzice, nie wystarcza sam fakt regularnego przebywania w miesz-
kaniu 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 jej 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 zamieszkuje10.
Przez �zamieszkiwanie razem� nale¿y rozumieæ wspólne i niepo-

dzielne zajmowanie ca³ego mieszkania. Z regu³y bêdzie to mieæ miejsce
przy faktycznej wiêzi ³¹cz¹cej siê z potrzeb¹ prowadzenia wspólnego
gospodarstwa domowego. Tak¹ osob¹ mo¿e byæ te�ciowa, która
zajmuje siê prowadzeniem gospodarstwa domowego i wychowaniem
dzieci, czy te¿ wychowaniec opiekuj¹cy siê starsz¹ osob¹. Nie mog¹
to byæ jednak osoby, które zamieszkiwa³y na podstawie stosunku
obligacyjnego (np. podnajem, u¿yczenie)11. Pierwszeñstwo w wybo-
rze bêdzie mia³a taka osoba bliska cz³onka spó³dzielni, która za jego
¿ycia (albo w chwili ustania cz³onkostwa) zajmowa³a lokal spó³dziel-

9 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, gdzie mówi o �centrum ¿yciowym� i zamieszkiwaniu w charakterze domow-
nika.

10 Wyrok SN z dnia 17 lutego 1978 r., II CR 24/78 (OSNC 1979, nr 2, poz. 32).
11Wyrok SN z dnia 15 marca 1977 r., II CR 53/77 (OSNC 1977, nr 12, poz. 242).
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czy b¹d� na podstawie przydzia³u wydanego cz³onkowi i wymienia-
j¹cego tê osobê jako uprawnion¹ do zamieszkiwania, b¹d� te¿ na
podstawie pó�niejszego zezwolenia na jej zamieszkanie w tym lokalu12.
W spó³dzielniach mieszkaniowych, które oddawa³y cz³onkom lokale
na gruncie obowi¹zuj¹cych przepisów w formie przydzia³u, dokumen-
ty 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 zamieszkuj¹cych w nim osób (tzw. normatyw powierzch-
niowy), du¿a czê�æ orzecznictwa S¹du Najwy¿szego dotycz¹ca art.
221 § 1 pr. spó³dz. czy te¿ poprzedzaj¹cego go art. 145 ustawy
o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach utraci³a aktualno�æ13.
Mo¿e natomiast pojawiæ siê problem, czy pierwszeñstwo wwyborze

przys³uguje osobie bliskiej dla cz³onka spó³dzielni, która stale zamiesz-
kiwa³a w lokalu, jednak nie wspólnie z cz³onkiem, gdy¿ on 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 spó³dzielni, 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 przys³uguj¹cego mu prawa do korzystania z miesz-
kania spó³dzielczego (zw³aszcza je¿eli jest ona uprawniona do alimen-
tacji ze strony cz³onka, która mo¿e polegaæ tak¿e na zapewnieniu

12 Wyrok SN z dnia 12 stycznia 1977 r., II 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).

13 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
mieszkalnymwy³¹czamo¿liwo�æ przyjêcia, i¿ osoba taw 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 (OSPiKA 1975, nr 6,
poz. 144) z komentarzem J. Ignatowicza, (OSP 1975, poz. 144). W pó�niejszym orzecz-
nictwie znalaz³awyraz liberalizacja obrotu lokalami �wyrok SN z dnia 24 kwietnia 1991 r.,
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 dla cz³onka spó³dzielni,
której przys³ugiwa³a s³u¿ebno�æ mieszkania.
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miejsca zamieszkania). W przesz³o�ci jednak S¹d Najwy¿szy zajmowa³
odmienne stanowisko14.
S¹d w postêpowaniu nieprocesowym rozstrzyga wiêc o pierw-

szeñstwie, bior¹c pod uwagê w szczególno�ci okoliczno�æ wspólnego
zamieszkiwania z osob¹, której prawo wygas³o. W wielu przypadkach
takich osób wspólnie zamieszka³ych mo¿e byæ kilka (np. dzieci,
ma³¿onek, rodzice). 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
dziedziczenia praw, a nawet s¹ od nich silniejsze.Wprzypadku bowiem
spadkobrania na mocy testamentu przez osoby obce b¹d� szerszego
krêgu spadkobierców ustawowych ni¿ osoby bliskie wspólnie zamiesz-
ka³e z cz³onkiem, spadkobiercom 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. S³usznie wiêc ustawodawca stworzy³ odpowiednie normy
w celu uzyskania prawa do mieszkania przez jedn¹ z osób, która
w sposób najlepszy zapewni pozosta³ym domownikommo¿liwo�æ dal-
szego korzystania z tego lokalu. W przeciwnym razie byliby oni
zmuszeni do jego opuszczenia.
Je¿eli jednak w zakre�lonym terminie ¿adna z kilku osób upraw-

nionych nie skieruje wniosku o rozstrzygniecie pierwszeñstwa na drogê
s¹dow¹, wyboru dokonuje spó³dzielnia (art. 15 ust. 4 u.s.m.).
Ustawa nie okre�la, jakimi kryteriami powinna kierowaæ siê spó³-

dzielnia, dokonuj¹c wyboru.Wydaje siê, ¿e zarz¹d spó³dzielni powinien
dokonaæ adekwatnej do konkretnego przypadku oceny dobra rodziny.
Je¿eli uprawnionym jest ma³¿onek, któremu prawo to dotychczas nie

14 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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przys³ugiwa³o, a pod jego piecz¹ pozostaj¹ ma³oletnie dzieci (w kon-
kurencji z inn¹ osob¹ blisk¹, np. doros³ymi dzieæmi, rodzeñstwem,
rodzicami osoby, której cz³onkostwo i prawo do lokalu wygas³o),
wzgl¹d na dobro rodziny ma³ej powinien decydowaæ o przyjêciu
pozosta³ego przy ¿yciu ma³¿onka w poczet cz³onków i zawarciu z nim
umowy w przedmiocie ustanowienia spó³dzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. Je¿eli nie ¿yj¹ ju¿ oboje ma³¿onkowie,
a w mieszkaniu pozosta³y tylko ich dzieci, prawo do lokalu powinno
byæ przyznane temu z nich, które daje gwarancjê zaspokojenia inte-
resów mieszkaniowych rodzeñstwa. Gdyby jednak spó³dzielnia doko-
na³a tych czynno�ci z korzy�ci¹ dla innej osoby bliskiej, pozosta³e
osoby potencjalnie uprawnione nie mog¹ ju¿ kierowaæ ¿adnego rosz-
czenia 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 pierw-
szeñstwa w zakre�lonym przez spó³dzielniê terminie).
Dzia³ania okre�lone w art. 15 ust. 4 u.s.m. s¹ podyktowane obo-

wi¹zuj¹c¹ od pocz¹tku wykreowania przez ustawodawcê i utrzyman¹
na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych zasad¹ jednopod-
miotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz zwi¹-
zania tego prawa z cz³onkostwem 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 albo których spó³dzielnia
nie wybra³a, mo¿e byæ trudna i rodz¹ca poczucie niesprawiedliwo�ci.
Po przyznaniu prawa tylko jednej spo�ród uprawnionych osób bliskich
roszczenia pozosta³ych okre�lone w art. 15 ust. 2 u.s.m. wygasaj¹.
Pomimo wspó³w³asno�ci wk³adu mieszkaniowego w³a�nie na sku-

tek spadkobrania (b¹d� faktycznego wspólnego zgromadzenia �rod-
ków na ten cel) nie mo¿e istnieæ na gruncie ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych wspólne lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.
Taka konstrukcja lokatorskiego prawa do lokalu, prowadz¹c do kon-
fliktów, os³abia jego rodzinny charakter.
Zachowanie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokator-

skiego prawa do lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o spó³dziel-
niach mieszkaniowych nie wydaje siê byæ zasadne w �wietle zmian
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gospodarczo-ustrojowych, które nast¹pi³y w naszym pañstwie, ogra-
nicza ona bowiem, bez wyra�nej potrzeby, w³a�ciw¹ dla stosunków
cywilnoprawnych zasadê swobody ich kszta³towania przez zaintere-
sowane osoby15. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mo¿na wyprowadziæ
wniosku, ¿e prawa maj¹tkowe mog¹ byæ nabywane tylko jednooso-
bowo. Takie ograniczenie utrzymuje natomiast przepis art. 9 pkt 5
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych. Zasada jednopodmiotowo-
�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu pozostaje w opozycji
do obowi¹zuj¹cej w sferze praw maj¹tkowych regu³y, i¿ maj¹tkowe
prawa cywilne nale¿¹ do praw podzielnych, a wiêc mog¹ przys³ugi-
waæ w sposób jednakowy kilku osobom. W sytuacji, gdy spó³dziel-
czo�æ mieszkaniowa utraci³a pozycjê quasi-monopolistyczn¹ w zakre-
sie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz zosta³a w³¹czona
w zakresie finansowania budownictwa mieszkaniowego do systemu
gospodarki rynkowej, rozwa¿ana zasada utraci³a charakter zasady ustro-
jowej.
Rygoryzm jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu

wzbudza wiêc uzasadnion¹ krytykê16. Pomimo kilkunastu nowelizacji
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych zasada ta nie zosta³a dotych-
czas uchylona.
Konsekwencj¹ tej zasady jest, ¿e tylko jedna osoba spo�ród osób

bliskich, która naby³a lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego po
zmar³ym cz³onku spó³dzielni, mo¿e ¿¹daæ zawarcia z ni¹ przez spó³-
dzielniê umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu (art. 12 u.s.m.). Rosz-
czenie takie nie przys³uguje innym osobom, które wobec przymuso-
wego rozstrzygniêcia przez s¹d b¹d� wyboru dokonanego przez
spó³dzielniê w my�l art. 15 ust. 4 u.s.m. zosta³y pozbawione mo¿-
liwo�ci uzyskania tego prawa. W przypadku konfliktu interesów
w rodzinie nie maj¹ one ¿adnej mo¿liwo�ci prawnej w doprowadzeniu
do przekszta³cenia prawa lokatorskiego w prawo odrêbnej w³asno�ci

15 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.

16 Zob. 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; szerzej
E. K o s z e l, Jednopodmiotowo�æ spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego, Rejent 2004, nr 11, poz. 101, s. 115-121.
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lokalu równie¿ na ich rzecz (w³asno�æ lokalu ustanowiona w inny
sposób mo¿e przys³ugiwaæ kilku osobom).
Postulowana wielopodmiotowo�æ lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego nie narusza interesów spó³dzielni. Nale¿y zwa¿yæ, ¿e
celem spó³dzielni mieszkaniowej, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy, jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych (i innych potrzeb) cz³onków
oraz ich rodzin. Celowi temu powinny byæ podporz¹dkowane wszyst-
kie cele cz¹stkowe.
Nie jest natomiast zasadne rozszerzenie nowel¹ czerwcow¹ z 2007 r.

krêgu osób bliskich, które mog¹ zg³osiæ roszczenie o nabycie prawa
lokatorskiego po �mierci cz³onka, przez pominiêcie w art. 15 ust. 2
u.s.m. przes³anki wspólnego zamieszkiwania z osob¹ pierwotnie
uprawnion¹ do lokalu. Ustawodawca kierowa³ siê postulatem, ¿e prawo
lokatorskie powinno pozostaæ w rodzinie. Jednak zwiêkszenie ilo�ci
osób uprawnionych do zg³oszenia takiego roszczenia mo¿e skutkowaæ
konfliktami miêdzy domownikami, którzy dotychczas zajmowali lokal,
a cz³onkami rodziny przebywaj¹cymi w innym locum, uwzglêdniaj¹c, ¿e
mo¿e im ju¿ przys³ugiwaæ tytu³ prawny do wiêkszej liczby mieszkañ.
Takie rozwi¹zanie nie zas³uguje na aprobatê.

3. Dziedziczno�æ spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do
lokalu

Spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu jest prawem dziedzicz-
nym, a zwi¹zku z tym z chwil¹ �mierci spadkodawcy przechodzi ono
na spadkobiercê (spadkobierców). Spadkobierca nabywa bowiem
spadek z chwil¹ otwarcia spadku, za� spadek otwiera siê z chwil¹
�mierci spadkodawcy (art. 925 k.c. i art. 924 k.c.). Powo³anie do
spadku mo¿e wynikaæ z ustawy b¹d� z testamentu (art. 926 § 1 k.c.).
Pierwszeñstwo przys³uguje powo³aniu do spadku z mocy testamentu,
poniewa¿ dopiero w sytuacji, gdy spadkodawca nie powo³a³ spadko-
biercy, albo gdy którakolwiek z osób, które powo³a³ do ca³o�ci spadku,
nie chce lub nie mo¿e byæ spadkobierc¹, ma miejsce dziedziczenie
ustawowe (art. 926 § 2 k.c.). Rozporz¹dziæ spadkiem na wypadek
�mierci w formie testamentu mo¿na na rzecz zarówno osoby (osób)
z krêgu rodziny, jak te¿ na rzecz osoby (osób) obcych. Zarówno
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w przypadku dziedziczenia ustawowego, jak i dziedziczenia testamen-
towego w stanach faktycznych mo¿liwe s¹ sytuacje, ¿e osoba (osoby)
uprawniona z tytu³u spadkobrania nie mieszka w lokalu mieszkalnym,
do którego spadkodawcy przys³ugiwa³o spó³dzielcze w³asno�ciowe
prawo do lokalu, za� lokal ten zajmuj¹ osoby bliskie spadkodawcy.
W takich przypadkach, jak ju¿ uprzednio wspomniano, ustawodawca
przewidzia³ czasow¹, trwaj¹c¹ przez trzy miesi¹ce, ochronê prawa do
zamieszkiwania osób bliskich w tym lokalu (art. 923 § 1 k.c.).
Przepisy ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych nie przewiduj¹

dalej id¹cej ochrony osób bliskich do zajmowania mieszkania o cha-
rakterze rodzinnym w przypadku �mierci osoby, która by³a wy³¹cznie
uprawniona z tytu³u w³asno�ciowego prawa do lokalu, a w wyniku
dziedziczenia prawa do spadku obejmuj¹cego ten lokal naby³a inna
osoba (osoby).
W³a�ciciel za� mo¿e ¿¹daæ od osoby, która w³ada faktycznie jego

rzecz¹, a¿eby rzecz zosta³a mu wydana, w my�l art. 222 § 1 k.c.
Mo¿liwe jest te¿ powództwo o wydanie spadku, jako pewnej masy
maj¹tkowej w oparciu o art. 1029 § 1 k.c., przy czym zg³aszaj¹cy
takie roszczenie musi udowodniæ jedynie, jakie sk³adniki maj¹tkowe
wchodz¹ w sk³ad spadku, a wiêc jakie prawa i rzeczy by³y we w³adaniu
spadkodawcy w chwili jego �mierci. Przepisy o ochronie w³asno�ci
stosuje siê odpowiednio do ograniczonych praw rzeczowych, a takim
jest spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu (art. 251 k.c. w zw.
z art. 244 § 1 k.c.). W sprawach o eksmisjê z lokali mieszkalnych
s¹d obowi¹zany jest jednak zbadaæ, czy istniej¹ podstawy do ochrony
przewidzianej przez przepisy ustawy o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie ustawy � Kodeks cywilny
z dnia 21 czerwca 2001 r.17 (art. 1 ust. 1 pkt 1 oraz art. 14 tej ustawy,
dalej: u.o.p.l.). Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. lokatorami s¹
osoby, które u¿ywaj¹ lokalu na podstawie innego tytu³u prawnego ni¿
prawo w³asno�ci. W my�l art. 19 u.o.p.l. do ochrony praw lokatora
stosuje siê odpowiednio przepisy o ochronie w³asno�ci. Zasadno�æ
¿¹dania eksmisji domowników zmar³ej osoby, której przys³ugiwa³o

17 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie ustawy � Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.).
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w³asno�ciowe prawo do lokalu w danym stanie faktycznym jest
przedmiotem oceny s¹du. W wyroku nakazuj¹cym opró¿nienie lokalu
s¹d ma tak¿e obowi¹zek orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego b¹d� o braku takiego uprawnienia wobec osób, których
nakaz dotyczy, po zbadaniu przes³anek z art. 14 u.o.p.l.
Mo¿liwa jest sytuacja, ¿e spadek naby³o kilku spadkobierców.

Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych normuje czynno�ci, jakie
powinny podj¹æ osoby, które wspólnie naby³y w drodze spadkobrania
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu. Zgodnie z art. 179 ust. 1
u.s.m., je¿eli spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu przesz³o na
kilku spadkobierców, powinni oni w terminie jednego roku od dnia
otwarcia spadku wyznaczyæ spo�ród siebie pe³nomocnika w celu
dokonywania czynno�ci prawnych zwi¹zanych z wykonywaniem tego
prawa, w³¹cznie z zawarciem w ich imieniu umowy o przeniesienie
w³asno�ci lokalu. W razie bezskutecznego up³ywu tego terminu, na
wniosek spadkobierców lub spó³dzielni, s¹d w postêpowaniu niepro-
cesowym wyznaczy przedstawiciela. W razie �mierci jednego z ma³-
¿onków, którym spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu przys³u-
giwa³o wspólnie, powstaje wspólno�æ tego prawa miêdzy ¿yj¹cym
ma³¿onkiem, a spadkobiercami. Ma³¿onek mo¿e byæ jednym ze spad-
kobierców, a wówczas jego udzia³ wynikaj¹cy z maj¹tku wspólnego
ma³¿eñskiego bêdzie powiêkszony o udzia³ nabyty w drodze dziedzi-
czenia. Ma³¿onek w stosunkach z osobami trzecimi nie znajduje siê
w sytuacji korzystniejszej od innych spadkobierców, chyba ¿e zostanie
przez nich wybrany pe³nomocnikiem w celu dokonywania w imieniu
wszystkich wspó³uprawnionych czynno�ci prawnych zwi¹zanych
z wykonywaniem wspólnego prawa albo gdy na wniosek spadkobier-
ców lub spó³dzielni s¹d wyznaczy go na przedstawiciela (art. 179 § 2
u.s.m. w zw. z art. 179 § 1 u.s.m.). Pe³nomocnictwo rodzajowe
udzielone jednemu ze spadkobierców przez pozosta³ych powinno byæ
sporz¹dzone w formie pisemnej (art. 98 k.c.). Nale¿y wspomnieæ, ¿e
art. 228 § 1 i 3 pr. spó³dz. w pierwotnym brzmieniu nak³ada³ na
spadkobierców cz³onka obowi¹zek dokonania czynno�ci zachowaw-
czych, takich jak: stwierdzenie nabycia spadku, dzia³ spadku i z³o¿enie
deklaracji cz³onkowskiej, których niezachowanie w zakre�lonym ter-
minie skutkowa³o wyga�niêciem prawa do lokalu. By³o to zwi¹zane
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z zasad¹ jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu oraz zasad¹ zwi¹zania tego prawa z cz³onkostwem spó³dziel-
ni. Na skutek wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z 25 lutego 1999 r.,
K23/98 (OTK 1999, nr 2, poz. 25), stwierdzaj¹cego niekonstytucyj-
no�æ art. 228 § 3 pr. spó³dz., przepis art. 228 tej ustawy zosta³ zmieniony
nowel¹ z 11 pa�dziernika 1999 r. (Dz.U. Nr 93, poz. 1151). Przepis
art. 228 pr. spó³dz. odnosz¹cy siê do spó³dzielczych w³asno�ciowych
praw do lokali odsy³a³, w zakresie dziedziczenia tego prawa przez kilka
osób, do odpowiedniego stosowania art. 233 § 1 pr. spó³dz. Przepisy
te zosta³y uchylone nowel¹ grudniow¹18.
Je¿eli spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu przesz³o na rzecz

kilku spadkobierców, cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ tylko jeden z nich,
chyba ¿e przys³uguje ono ma³¿onkom. W przypadku z³o¿enia dekla-
racji cz³onkowskiej przez kilku uprawnionych rozstrzyga s¹d w po-
stêpowaniu nieprocesowym. Jest to zwi¹zane z zasad¹ jednego cz³on-
kostwa równie¿ tego spó³dzielczego prawa do lokalu. Po bezskutecznym
up³ywie wyznaczonego przez spó³dzielniê terminu do wyst¹pienia na
drogê s¹dow¹, wyboru dokonuje spó³dzielnia (art. 3 ust. 5 u.s.m.).
Byt spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu nie jest jednak
zale¿ny od cz³onkostwa, dlatego te¿ ¿aden ze spadkobierców, którzy
nabyli prawo, nie musi byæ cz³onkiem spó³dzielni. Przynale¿no�æ do
spó³dzielni zale¿y bowiem wy³¹cznie od woli osób uprawnionych.
Nabycie w³asno�ciowego prawa do lokalu w drodze dziedziczenia

przez kilku spadkobierców prowadzi do sytuacji podobnej do istnie-
j¹cej w przypadku wspó³w³asno�ci. Wszyscy uprawnieni maj¹ prawo
do korzystania z ca³ego mieszkania, a je¿eli w nim nie mieszkaj¹, mog¹
¿¹daæ dopuszczenia do wspó³posiadania. Je�li taka sytuacja nie by³aby
zadowalaj¹ca dla niektórych spadkobierców, w ich interesie by³oby
dokonanie dzia³u w drodze umowy b¹d� zg³oszenie na drogê s¹dow¹
wniosku o dzia³ spadku obejmuj¹cego prawo do tego mieszkania.
Ka¿dy ze spadkobiercówmo¿e zbyæ swój udzia³ w odziedziczonym

w³asno�ciowym prawie do lokalu. Prawo to jest bowiem zbywalne.
Mo¿liwo�æ zbycia u³amkowej czê�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego

18 Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniachmieszkaniowych
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058 ze zm.).
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prawa do lokalu mog³aby doprowadziæ do sytuacji, gdy prawo to
przys³uguje osobom dla siebie obcym (a nawet nieznanym), spoza
krêgu rodzinnego. Celem zapobie¿enia takim sytuacjom ustawodawca
przewidzia³ dla pozosta³ych wspó³uprawnionych prawo pierwokupu,
o którym mowa w art. 172 ust. 6 u.s.m. Jest to przepis szczególny
w stosunku do unormowania zawartego w art. 1036 k.c. Umowa
zbycia u³amkowej czê�ci w³asno�ciowego prawa do lokalu zawarta
bezwarunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu lub
z podaniem im do wiadomo�ci istotnych postanowieñ umowy nie-
zgodnie z rzeczywisto�ci¹ jest niewa¿na. Jest to ochrona dalej id¹ca
w stosunku do przewidzianej w art. 1036 k.c., który w przypadku
rozporz¹dzenia udzia³em w maj¹tku spadkowym bez zgody wspó³-
spadkobierców przewiduje bezskuteczno�æ wzglêdn¹ tej czynno�ci
prawnej.
Pomimo ¿e obecnie spadkobiercy nie musz¹ podejmowaæ czynno-

�ci zachowawczych, od których zale¿a³ byt w³asno�ciowego prawa
do lokalu na gruncie art. 228 pr. spó³dz., powinni oni dostarczyæ do
spó³dzielni odpis postanowienia s¹du stwierdzaj¹cego nabycie przez
nich spadku po zmar³ej osobie uprawnionej albo zarejestrowany akt
po�wiadczenia dziedziczenia. Nie zas³uguje na aprobatê pogl¹d, ¿e spad-
kobiercy nie musz¹ obecnie czyniæ starañ o uzyskanie takiego doku-
mentu19.
Nale¿y mieæ na uwadze, ¿e wzglêdem osoby trzeciej, która nie

ro�ci sobie praw do spadku z tytu³u dziedziczenia, spadkodawca mo¿e
udowodniæ swoje prawa wynikaj¹ce z dziedziczenia tylko postanowie-
niem s¹du o stwierdzeniu nabycia spadku albo sporz¹dzonym przez
notariusza aktem po�wiadczenia dziedziczenia (art. 1027 k.c.). Do-
kument stwierdzaj¹cy nabycie spadku b¹d� po�wiadczaj¹cy dziedzi-
czenie jest istotny m.in. w przypadku z³o¿enia przez spadkobierców
lub przez ich pe³nomocnika albo przedstawiciela wniosku o przew³asz-
czenie. Spó³dzielnia uprzednio musi zbadaæ, czy osobom ¿¹daj¹cym
przew³aszczenia przys³uguje w³asno�ciowe prawo do lokalu nabyte
w drodze spadkobrania. Jak wspomniano, spadkobiercami mog¹ byæ

19 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Komentarz do ustawy o spó³dzielniach mieszka-
niowych, LEX dla Sêdziego i Prokuratora, komentarz do art. 179 u.s.m.
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bowiem osoby niezamieszkuj¹ce w tym lokalu, uprzednio nawet nie-
znane spó³dzielni. Osoby bliskie, które do chwili �mierci uprawnionego
z tytu³u prawa w³asno�ciowego mieszka³y z nim w tym lokalu, nie
korzystaj¹ z pierwszeñstwa przed uprawnieniami spadkobierców
dziedzicz¹cych ekspektatywê nabycia odrêbnej w³asno�ci lokalu (art. 81
ust. 2 u.s.m.). Tylko spadkobiercy od daty otwarcia spadku mog¹
¿¹daæ przeniesienia na nich w³asno�ci lokalu. W tym przypadku
przyjmuje siê, ¿ewniosek o przeniesieniew³asno�ci lokalu zosta³ z³o¿ony
w dniu pierwszego wyst¹pienia z ¿¹daniem przez cz³onka spó³dzielni
lub osobê niebêd¹c¹ cz³onkiem, której przys³ugiwa³o spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu.
Jednak cz³onkowie rodziny za ¿ycia osoby uprawnionej do miesz-

kania mogli tak uporz¹dkowaæ stosunki maj¹tkowe, aby zabezpieczyæ
prawo do mieszkania dla osób bliskich. W³asno�ciowe prawo do lokalu
jest bowiem nie tylko dziedziczne, ale tak¿e zbywalne, niezale¿ne od
cz³onkostwa w przypadku nabycia translatywnego i mo¿liwa jest jego
wielopodmiotowo�æ.

4. Sytuacja rodziny po �mierci w³a�ciciela lokalu

Prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu jest tak¿e dziedziczne i zbywalne.
Sytuacja spadkobierców, którzy nabyli prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu
w zasobach spó³dzielni mieszkaniowej przedstawia siê podobnie, ale
nie identycznie jak w przypadku w³asno�ciowego prawa do lokalu.
W rozdziale trzecim ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych ustawo-
dawca nie zawar³ ¿adnych szczególnych unormowañ, które zobowi¹-
zywa³yby spadkobierców do podejmowania pewnych czynno�ci
w stosunku do spó³dzielni. Spadkobiercy ci nie musz¹ wyznaczaæ ze
swego grona pe³nomocnika ani nie jest konieczne postêpowanie s¹-
dowe celem wskazania ich przedstawiciela. W tej sytuacji w relacjach
ze spó³dzielni¹ mog¹ oni dzia³aæ wspólnie.
Zgodnie z art. 27 ust. 1 u.s.m. w zakresie nieuregulowanym

w ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych do prawa odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu stosuje siê odpowiednio przepisy ustawy o w³asno�ci
lokali. Przepisy ustawy o w³asno�ci lokali tak¿e nie zawieraj¹ regulacji



58

El¿bieta Koszel

dotycz¹cej praw spadkobierców b¹d� osób bliskich po �mierci w³a-
�ciciela lokalu pozostaj¹cego w zasobach spó³dzielni mieszkaniowej.
W zakresie nienormowanym ustaw¹ o w³asno�ci lokali do odrêbnej

w³asno�ci samodzielnych lokali mieszkalnych stosuje siê przepisy ko-
deksu cywilnego.
Je¿eli spadkobierc¹ jest jedna osoba i tylko ona zajmuje spadkowy

lokal, nie dochodzi do konfliktu interesów z osobami trzecimi. Spad-
kobierca ten nie musi przystêpowaæ do spó³dzielni, gdy¿ prawo odrêbnej
w³asno�ci lokalu nabyte translatywnie nie jest zwi¹zane z cz³onko-
stwem spó³dzielni. Spó³dzielnia nie mo¿e jednak odmówiæ przyjêcia
w poczet cz³onków w³a�ciciela lokalu, który naby³ to prawo w drodze
spadkobrania, je¿eli zg³osi on tak¹ wolê przez z³o¿enie deklaracji
cz³onkowskiej (art. 23 ust. 2 u.s.m.).
Je�li natomiast spadek przypada kilku spadkobiercom, do wspól-

no�ci maj¹tku spadkowego oraz do dzia³u spadku stosuje siê odpo-
wiednio przepisy o wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych (art.
1035 k.c.). Dla rodziny wspólnie zamieszka³ej w lokalu mieszkalnym
niekorzystne konsekwencje mog¹ byæ zwi¹zane ze zbyciem udzia³u
we wspó³w³asno�ci tego lokalu. Udzia³ we wspó³w³asno�ci jest bo-
wiem zbywalny, co wynika z art. 198 k.c.
Okre�lenie granic swobody w rozporz¹dzaniu maj¹tkiem spadko-

wym musi jednak uwzglêdniaæ charakter tej wspó³w³asno�ci, czêsto
niezale¿ny od woli osób uprawnionych, ale od regulacji ustawowej
(testamentowy b¹d� ustawowy porz¹dek dziedziczenia, na który ma
tak¿e wp³yw zdolno�æ do dziedziczenia). Na podstawie art. 199 k.c.
w zw. z art. 1035 k.c. spadkobiercy mog¹ wspólnie rozporz¹dziæ
poszczególnymi sk³adnikami maj¹tku spadkowego, w tym prawem
w³asno�ci mieszkania. W sposób szczególny, w stosunku do art. 199
k.c., ustawodawca uregulowa³ zbycie przez spadkobiercê udzia³u
w przedmiocie nale¿¹cym do spadku. Zgodnie z art. 1036 k.c. spad-
kobierca mo¿e rozporz¹dziæ udzia³em w przedmiocie nale¿¹cym do
spadku za zgod¹ pozosta³ych spadkobierców. Ma to istotne znaczenie
dla tych spadkobierców, którzy mieszkaj¹ w lokalu po zmar³ym
w³a�cicielu. Wspó³spadkobiercy, którzy maj¹ zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza tym lokalem, mog¹ bowiem zbyæ przypadaj¹cy im
udzia³ spadkowy osobie obcej, która podejmie dzia³ania celem wej�cia
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w posiadanie tego lokalu. Sankcj¹ za nieuzyskanie zgody wspó³spad-
kobierców na zbycie udzia³u w spadkowym prawie w³asno�ci lokalu
jest bezskuteczno�æ wzglêdna. Zgodnie z art. 1036 k.c. zdanie drugie,
w braku zgody któregokolwiek z pozosta³ych spadkobierców rozpo-
rz¹dzenie jest bezskuteczne o tyle, o ile narusza³oby uprawnienia
przys³uguj¹ce temu spadkobiercy na podstawie przepisów o dziale
spadku. Do zgody pozosta³ych spadkobierców na rozporz¹dzenie udzia-
³em w spadkowym prawie w³asno�ci lokalu mieszkalnego nale¿y sto-
sowaæ art. 63 k.c. Mog¹ oni zatem wyraziæ zgodê zarówno przed
dokonaniem tej czynno�ci, jak i po jej dokonaniu. Zgoda wyra¿ona
w pó�niejszym czasie ma moc wsteczn¹. Do wyra¿enia zgody wy-
magana jest forma aktu notarialnego, je¿eli bowiem do wa¿no�ci
rozporz¹dzenia wymagana jest forma szczególna, o�wiadczenie spad-
kobierców równie¿ wymaga tej formy (art. 62 § 2 k.c.). Brak zgody
wspó³spadkobierców na zbycie udzia³u w nieruchomo�ci nie jest
przeszkod¹ do sporz¹dzenia aktu notarialnego, jak te¿ dokonania pierw-
szego wpisu w ksiêdze wieczystej na rzecz nabywcy20.
Osoba trzecia, która naby³a udzia³ we wspólnym prawie bez zgody

pozosta³ych spadkobierców, nie mo¿e korzystaæ z instytucji chroni¹-
cych nabywców w dobrej wierze. W szczególno�ci nie chroni jej
rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych, o której mowa w art. 5
u.k.w.h., bowiem przepis ten chroni nabywcê tylko wówczas, gdy
kupi³ on nieruchomo�æ od nieuprawnionego zbywcy ujawnionego
w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel. W sytuacji okre�lonej w art.
1036 k.c. zbywca jest uprawniony do zbycia, a jedynie zbycie to mo¿e
byæ uznane za bezskuteczne w razie wyst¹pienia okoliczno�ci w tym
przepisie przewidzianych. Nabywcyw takiej sytuacji przys³uguje wobec
zbywcy tylko roszczenie oparte na przepisach o rêkojmi za wady
prawne rzeczy sprzedanej, nie chroni go natomiast rêkojmia wiary
publicznej ksi¹g wieczystych21. Orzekaj¹c o bezskutecznym rozporz¹-
dzeniu udzia³em w spadkowym prawie do mieszkania na podstawie
art. 1036 k.c., s¹d okre�la przedmiotowy i podmiotowy zakres tej
bezskuteczno�ci. Jest to bowiem bezskuteczno�æ wzglêdna, podmio-

20 A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2001, nr 11, s. 152.
21 Postanowienie SN z dnia 9 kwietnia 2002 r., III CKN 391/01 (LEX nr 54495).



60

El¿bieta Koszel

towo ograniczona tylko do tego wspó³spadkobiercy, który nie wyrazi³
zgody i to tylko o tyle, o ile rozporz¹dzenie narusza³oby uprawnienia
przys³uguj¹ce temu spadkobiercy na podstawie materialnoprawnych
przepisów o dziale spadku (art. 1036 k.c. zdanie drugie)22.
Wspó³spadkobiercy zamieszkali w tym lokalu jeszcze za ¿ycia spad-

kodawcy, którzy chc¹ w dalszym ci¹gu korzystaæ z tego mieszkania
i których prawa zosta³y naruszone przez zbycie udzia³u we wspó³-
w³asno�ci, mog¹ te¿ ten zarzut podnie�æ w sprawie o dzia³ spadku.
S¹d dokonuje wówczas dzia³u spadku z uwzglêdnieniem prawa
maj¹tkowego, w którym udzia³em rozporz¹dzi³ uprzednio spadkobier-
ca. Rozstrzygniêcie s¹du orzekaj¹ce o przedmiotowym i podmioto-
wym zakresie stwierdzonej bezskuteczno�ci powinno byæ zamiesz-
czone w orzeczeniu co do istoty sprawy23.
Darowizna prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu dokonana przez w³a-

�ciciela bêd¹cego wspó³spadkobierc¹ udzia³u po drugim wspó³spad-
kobiercy (taka sytuacja mo¿e mieæ miejsce w przypadku wspólno�ci
maj¹tkowej ma³¿eñskiej) jest wa¿na w zakresie nieprzekraczaj¹cym
udzia³u darczyñcy we wspó³w³asno�ci. Skuteczno�æ darowizny w za-
kresie udzia³u w spadku po drugim wspó³w³a�cicielu, dokonanej bez
zgody pozosta³ych spadkobierców, mo¿e byæ kwestionowana tylko na
podstawie art. 1036 k.c.24
Nabywca udzia³u jest osob¹ zainteresowan¹ w rozumieniu art. 510

k.p.c. i mo¿e byæ uczestnikiem postêpowania o dzia³ spadku obejmu-
j¹cego prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu. Nie zas³uguje na aprobatê
pogl¹d, ¿e nabywcy udzia³u w przedmiocie nale¿¹cym do spadku nie
przys³uguje uprawnienie do dzia³u spadku, nawet gdy przedmiot objêty
umow¹ wyczerpuje prawie ca³y spadek25. Na skutek zbycia udzia³u
w spadku przez jednego ze wspó³spadkobierców powstaje bowiem

22 Zob. uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 4 lipca 1963 r., III CO 21/63 (OSNC 1964,
nr 12, poz. 245) oraz uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 6 wrze�nia 1996 r., III CZP 97/
96 (OSNC 1996, nr 12, poz. 158).

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

24 Uchwa³a SN z dnia 6 sierpnia 1991 r., III CZP 67/91 (LEX nr 81136).
25 A. S t e m p n i a k, Spadkobiercy i nabywcy spadku jako uczestnicy postêpowania

o dzia³ spadku, Przegl¹d S¹dowy 2004, nr 6, s. 14.
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miêdzy nabywc¹ a spadkobiercami wspó³w³asno�æ z innego tytu³u.
Stosownie do art. 689 k.p.c., je¿eli ca³y maj¹tek spadkowy lub po-
szczególne jego sk³adniki stanowi¹ wspó³w³asno�æ z innego tytu³u ni¿
dziedziczenie, dzia³ spadku i zniesienie wspó³w³asno�ci mog¹ byæ
po³¹czone w jednym postêpowaniu.
Prawo w³asno�ci chroni rodzinê zmar³ego, je�li jej cz³onkowie s¹

jednocze�nie spadkobiercami. W przypadku za� dziedziczenia prawa
do mieszkania przez osobê spoza krêgu rodziny przepisy kodeksu
cywilnego przewiduj¹ tylko czasow¹ ochronê dla ma³¿onka i innych
osób bliskich. Jak podniesiono uprzednio, ma³¿onek i inne osoby bliskie
spadkodawcy, które mieszka³y z nim do dnia �mierci, s¹ uprawnione
do korzystania w ci¹gu trzech miesiêcy od dnia otwarcia spadku
z mieszkania w zakresie dotychczasowym (art. 923 § 1 k.c.). Spad-
kobiercy za� przys³uguje w stosunku do osób, które nie maj¹ tytu³u
prawnego do zajmowania lokalu po �mierci spadkodawcy, roszczenie
z art. 1029 § 1 k.c. o wydanie spadku. Tre�ci¹ tego roszczenia jest
¿¹danie wydania spadku jako pewnej masy maj¹tkowej, przy czym
¿¹daj¹cy musi udowodniæ jedynie, co wchodzi w sk³ad spadku, a wiêc
jakie rzeczy i prawa by³y we w³adaniu spadkodawcy w chwili jego
�mierci. Dziêki roszczeniu z art. 1029 § 1 k.c. spadkobierca doznaje
dalej id¹cej ochrony ni¿ to wynika z przepisów o ochronie w³asno�ci
i innych praw podmiotowych wchodz¹cych w sk³ad spadku. Powódz-
two o wydanie spadku mo¿e wytoczyæ ka¿dy spadkobierca, jego
nastêpca prawny, nabywca spadku, o ile roszczenie to powsta³o przed
zbyciem spadku, wykonawca testamentu, je¿eli przys³uguje mu zarz¹d
spadkiem, jak te¿ kurator spadku. Roszczenie to przys³uguje tak¿e
wspó³spadkobiercy w czê�ci u³amkowej przeciwko wspó³spadkobier-
cy przypisuj¹cemu sobie prawo do ca³o�ci lub wiêkszej czê�ci spadku
ni¿ mu siê nale¿y. Tre�ci¹ ¿¹dania mo¿e byæ w przypadku, gdy do
masy spadkowej wchodzi prawo do mieszkania, ¿¹danie dopuszczenia
do wspó³posiadania. Powództwomo¿e byæ wytoczone przeciwko kilku
osobom zajmuj¹cym lokal, przy czym pomiêdzy nimi nie zachodzi
wspó³uczestnictwo konieczne.
Roszczenie o ochronê dziedziczenia nie zamyka kwestii wzajem-

nych rozliczeñ pomiêdzy spadkobierc¹ a osob¹, która w³ada lokalem
mieszkalnym, z tytu³u wynagrodzenia za korzystanie z tego lokalu, o
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zwrot po¿ytków lub o zap³atê ich warto�ci, jak równie¿ o naprawienie
szkody z powodu pogorszenia jego substancji. Osobie w³adaj¹cej mog¹
te¿ przys³ugiwaæ wzglêdem spadkobiercy ¿¹daj¹cego wydania lokalu
mieszkalnego roszczenia o zwrot nak³adów. W �wietle art. 1029 § 2
k.c. do wzajemnych rozliczeñ stron stosuje siê odpowiednio przepisy
o roszczeniach miêdzy w³a�cicielem a samoistnym posiadaczem rzeczy
(art. 224-231 k.c.).

5. Wst¹pienie w stosunek najmu osób bliskich

Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych nie zawiera regulacji
w kwestii wst¹pienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po �mierci
najemcy ani te¿ przepisów o prawach spadkobierców b¹d� osób bliskich
do tego lokalu. W tej sytuacji, w aktualnym stanie prawnym, bêd¹
mia³y zastosowanie przepisy o najmie lokali zawarte w kodeksie
cywilnym.
Zgodnie z art. 691 § 1 k.c. w razie �mierci najemcy lokalu miesz-

kalnego w stosunek najmu wstêpuj¹: ma³¿onek niebêd¹cy wspó³na-
jemc¹ lokalu, dzieci najemcy i jego wspó³ma³¿onka, inne osoby, wobec
których najemca by³ obowi¹zany do �wiadczeñ alimentacyjnych oraz
osoba, która pozostawa³a faktycznie we wspólnym po¿yciu z najemc¹.
Osoby te wstêpuj¹ w stosunek najmu z mocy ustawy (odmiennie ni¿
w przypadku �mierci osoby, której przys³ugiwa³o lokatorskie prawo
do lokalu, kiedy to osoby bliskiemaj¹ roszczenie o przyjêcie do spó³dzielni
i zawarcie umowy ustanowienia prawa do tego lokalu, które mo¿e byæ
zrealizowane tylko na rzecz jednej z osób bliskich potencjalnie upraw-
nionych). Przes³ank¹ warunkuj¹c¹ wst¹pienie w stosunek najmu osób
bliskich po �mierci najemcy jest sta³e zamieszkiwanie z najemc¹ w tym
lokalu do chwili jego �mierci. W braku osób bliskich wymienionych
w art. 691 § 1 k.c. wspólnie zamieszka³ych z najemc¹ 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,
¿e prawo najmu lokalu mieszkalnego nie nale¿y do spadku, skoro
z chwil¹ �mierci najemcy przechodzi na oznaczone osoby, niezale¿nie
od tego, czy s¹ one spadkobiercami (art. 922 § 1 k.c.).
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Wst¹pienie w stosunek najmu osób bliskich wymienionych w art.
691 § 1 k.c. ma miejsce tylko w sytuacji, gdy zmar³y by³ wy³¹cznym
najemc¹. W przypadku, gdy by³ on jednym ze wspó³najemców, nie
nastêpuje wst¹pienie w stosunek najmu osób bliskich, a najemcami
s¹ dotychczasowi wspó³najemcy (art. 691 § 5 k.c.).
Wyliczenie osób bliskich, które w przypadku wspólnego zamiesz-

kiwania z najemc¹ wstêpuj¹ w stosunek najmu, nie pokrywa siê
z okre�leniem ,,osoby bliskiej� w rozumieniu ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych. Z chwil¹ �mierci najemcy spo�ród zstêpnych mog¹
wst¹piæ w stosunek najmu zasadniczo tylko dzieci, a dalsi zstêpni tylko
wówczas, gdy najemca by³ zobowi¹zany wobec nich do �wiadczeñ
alimentacyjnych. Nie wstêpuje w stosunek najmu rodzeñstwo ani dzieci
rodzeñstwa czy te¿ osoby przysposobione, chyba ¿e zmar³y najemca
by³ zobowi¹zany do �wiadczeñ alimentacyjnych na ich rzecz.
Faktyczne wspólne po¿ycie w rozumieniu art. 691 § 1 k.c. oznacza

wiê� ³¹cz¹c¹ dwie osoby pozostaj¹ce w takich relacjach jak ma³¿on-
kowie26.
Od woli osób, które wst¹pi³y w stosunek najmu zale¿y, czy bêd¹

w nim trwaæ. Mog¹ one bowiem z zachowaniem terminów ustawo-
wych wypowiedzieæ stosunek najmu, chocia¿by umowa najmu by³a
zawarta na czas oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu
przez niektóre z tych osób, stosunek najmu wygasa tylko wzglêdem
nich (art. 691 § 4 k.c.).
Rodzina wspólnie zamieszka³a z najemc¹ jest wiêc w³a�ciwie chro-

niona przed utrat¹ lokalu mieszkalnego w przypadku �mierci najemcy.
Przy rozstrzyganiu stanów faktycznych na uwagê zas³uguje w tym
wzglêdzie wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 7 listopada 1986 r., gdzie
wyra¿ono pogl¹d, ¿e w sprawach o ustalenie wst¹pienia w stosunek
najmu na podstawie art. 691 § 1 k.c., zw³aszcza gdy powodami s¹
krewni, nie mo¿na abstrahowaæ od warto�ci spo³ecznych wspólnoty
rodzinnej, donios³ych z punktu widzenia interesu ogólnego warto�ci
wiêzi rodzinnych, prawid³owej sk³onno�ci do ³¹czenia siê w grupy

26 Tak uchwa³a SN z 20 listopada 2009 r., III CZP 99/09 (Biuletyn SN 2009, nr 11,
poz. 9).
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rodzinne, przekazywania sobie warto�ci utrwalaj¹cych te wiêzi bez
szkody dla spo³eczeñstwa. Ogólne trudno�ci natury ekonomicznej, nie
wy³¹czaj¹c trudno�ci mieszkaniowych, nie powinny prowadziæ do
rozwi¹zañ jednostkowych i ogólnych otwieraj¹cych drogê do dehu-
manizacji wspólnot rodzinnych poprzez ich dezintegracjê27.

6. Podsumowanie

Dotychczasowe rozwa¿ania mo¿na zamkn¹æ konkluzj¹, ¿e zmiany
ustawodawcze znacz¹co poprawi³y sytuacjê rodziny zajmuj¹cej lokal
mieszkalny w zasobach spó³dzielczych po �mierci najemcy, jak te¿
osoby, której przys³ugiwa³o prawo w³asno�ciowe albo odrêbna w³a-
sno�æ lokalu.
Nie mo¿na jednak podobnie oceniæ rozwi¹zañ prawnych dotycz¹-

cych lokatorskiego prawa do lokalu. Wszystkie osoby bliskie zamiesz-
ka³e ze zmar³ym cz³onkiem do chwili jego �mierci w jednym miesz-
kaniu spó³dzielczym zas³uguj¹ na równorzêdn¹ ochronê. Jednak spo�ród
osób potencjalnie uprawnionych tylko jedna mo¿e nabyæ lokatorskie
prawo do tego lokalu, z uwagi na obowi¹zuj¹c¹ w dalszym ci¹gu
zasadê jednopodmiotowo�ci tego prawa. Niekonsekwencj¹ jest przy
tym ograniczeniu rozszerzenie krêgu osób, które niezale¿nie od miej-
sca zamieszkaniamog¹ z³o¿yæ do spó³dzielni wniosek o zawarcie umowy
w przedmiocie ustanowienia na ich rzecz lokatorskiego prawa do tego
lokalu. Wystarczaj¹c¹ przes³ank¹ jest stosunek blisko�ci zdefiniowany
w art. 2 ust. 5 u.s.m. Potencjalni beneficjenci mog¹ mieæ ju¿ prawo
do innego mieszkania (mieszkañ). Taka regulacja mo¿e prowadziæ do
konfliktów w rodzinie i skutkowaæ wiêksz¹ ilo�ci¹ postêpowañ s¹-
dowych o rozstrzygniêcie pierwszeñstwa w nabyciu prawa do miesz-
kania. Nale¿y postulowaæ uchylenie anachronicznej zasady jednopod-
miotowo�ci lokatorskiego prawa do lokalu, a przy wielopodmiotowo�ci
tego prawa � ograniczenie mo¿liwo�ci jego nabycia po zmar³ym cz³onku
do osób bliskich, które wspólnie z nim zajmowa³y mieszkanie o cha-
rakterze rodzinnym.

27 Wyrok SN z 7 listopada 1986 r., III CRN 289/86 (Monitor Prawniczy 1994, nr 9,
poz. 274).
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Przy takim unormowaniu nie by³oby przeszkód, aby w przypadku
lokatorskiego prawa do lokalu, zamiast skomplikowanej procedury,
polegaj¹cej na wyga�niêciu prawa do lokalu i jednoczesnym powstaniu
roszczenia o ustanowienie takiego samego prawa, zastosowaæ rozwi¹-
zanie podobne do przyjêtego od dawna w przypadku �mierci najemcy,
a wiêc wst¹pienie w stosunek prawny pewnego krêgu osób bliskich.


