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Sqd Najwyziszy musial rozstrzygnqgc nastepujgce zagadnienie: czy realizacje rosz-

czenia osoby bliskiej zmarlego czlonka o ustanowienie lokatorskiego prawa do loka-

lu mieszkalnego spoldzielnia moze uzaleiniaé od wniesienia (lub nabycia) wktadu

mieszkaniowego.

Najpierw czionkostwo,
a wkiad pozniej

Zgodnie z art.15 ust.2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (usm), w wypadku wygasnig-
cia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w nastgpstwie ustania czlonkostwa,
roszczenie o przyjecie do spoldzielni 1 zawarcie
umowy o ustanowienie spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego przystu-
guje matzonkowi, dzieciom i innym osobom bli-
skim. Do zachowania tego uprawnienia, konieczne
jest ztozenie w terminie jednego roku deklaracji
cztonkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem
0 gotowosci do zawarcia umowy o ustanowie-
nie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego (art. 15 ust. 4 usm).

W praktyce cze$¢ spotdzielnt warunkowata przy-
jecie takich osdb w poczet czlonkow i zawarcie
z nimi umowy o ustanowienie spotdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu mieszkalnego koniecz-
no$cig wniesienia wkltadu mieszkaniowego lub
udokumentowania jego posiadania.

Rowniez sady roznie rozstrzygaty to zagad-
nienie.

Pierwsza linia orzecznictwa:
najpierw wpisowe, udziat
i wkiad — potem umowa

Zgodnie z pierwsza linig orzeczniczg warun-
kiem ustanowienia prawa lokatorskiego dla osoby
bliskiej jest wniesienie wkladu mieszkaniowego.
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Tak orzekt m.in. Sgd Apelacyjny w Biatymsto-
ku w wyroku z 6 lutego 2014r. (sygn. akt | Aca
717/13). W sprawie, ktora stanegta na wokandzie,
osoba bliska po $mierci cztonka spétdzielni zwro-
cita si¢ o przyjecie go w poczet cztonkdw i ustano-
wienie mu lokatorskiego prawa do lokalu. Zarzad
spoldzielni wyrazil wstgpng zgode, ale pod warun-
kiem wniesienia wpisowego, udziatu oraz przed-
stawienia dokumentu stwierdzajgcego nabycie
wktadu mieszkaniowego po zmartym lub wnie-
sienie tego wkladu w wartosdci rynkowej. Bliski
zmartego uznal, Ze postawione warunki uniemoz-
liwiaja mu zrealizowanie roszczen i wniost pozew
do sadu. Domagal si¢ zobowigzania spotdzielni
do przyjecia go w poczet cztonkow 1 ustanowie-
nie prawa do lokalu.

Sad pierwszej instancji (wyrok SO w Bialym-
stoku z 4 wrzesnia 2013r. sygn akt 1 C 745/13)
przyznat racj¢ spotdzielni. Sad Apelacyjny byt
tego samego zdania i oddalit apelacje.

W ocenie sadow obu instancji w przypadku
powoda, ktory starat si¢ o cztonkostwo w spotdziel-
ni, lokatorskie prawo jest ustanawiane od nowa,
a zatem zastosowanie znajduja przepisy usta-
wy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczace
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
a w szczegollnosci art.9 tej ustawy.

Zgodnie z ustgpem 1 tego przepisu, przez umowe
o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego spotdzielnia zobowigzuje
si¢ oddac¢ cztonkowi lokal mieszkalny do uzywa-
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nia, a cztonek zobowigzuje si¢ wnies¢ wklad miesz-
kaniowy oraz uiszczac oplaty okreslone w ustawie
i w statucie spétdzielni.

Tym samym, aby otrzymac spotdzielcze loka-
torskie prawo do lokalu powdd ma obowigzek
whnies¢ wklad.

Ustawa o spotdzielniach nie zawiera przepisow
okreslajacych odmienne zasady wnoszenia 1 Zwro-
tu wkiadu w sytuacji, gdy nie dochodzi do wyda-
nia lokalu spotdzielni, lecz do zawarcia umowy
z osoba w trybie art. 15 ust. 2 usm.

W podsumowaniu Sad Apelacyjny uznal,
ze postepowanie spétdzielni, ktora wyrazita wstep-
nie zgode na przyjecie powoda w poczet czton-
kow spotdzielni, uzalezniajac zawarciec umowy
od wniesienia wkiadu mieszkaniowego byto zgod-
ne z prawem i nie narusza powolanych w apelacji
przepisow prawa.

Druga linia orzecznictwa:
nie wolno stawiac
dodatkowych warunkow

Zgodnie z druga linig orzecznictwa osoba bli-
ska przed zawarciem umowy o ustanowienie spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nie musi
posiada¢ lub wykazywac, ze posiada wkiad miesz-
kaniowy.

Tak orzek! Sad Apelacyjny w Gdansku w wyro-
ku z 30 grudnia 2014 r. (sygn. akt [ Aca 446/14).
Sad w uzasadnieniu wyroku wskazal, ze umowa
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego jest umowg dwustronnie
zobowigzujaca, ale nie jest umowg wzajemna.
Dlatego $wiadczenia obu stron nie musza by¢
whiesione jednoczesnie, a brak wniesienia lub uzu-
petnienia wktadu nie moze stanowi¢ przeszkody
dla realizacji przystugujacych osobie najblizszej
jej roszezen z art. 15 ust. 2 usm, cho¢ nie zwal-
nia to z obowiazku pdézniejszego wniesienia lub
uzupehnienia wkladu, stosownie do postanowien
statutu.

W éwietle art. 15 ust.2 i 4 usm, do zachowania
roszczen nalezy spehié jedynie wymogi okreslone
w ustepie 5 art. 15, a po stwierdzeniu ich spelnie-
nia i w braku wielu uprawnionych, spotdzielnia
ma obowiazek niezwlocznego uwzglednienia zada-
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nia ustanowienia w umowie spotdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Niedo-
puszczalne jest przy tym kreowanic dodatkowych
warunkéw wstepnych — innych niz okreslone w art.
15 ust. 4 usm, a warunek wplaty lub uzupelnie-
nia wktadu przed umowa jest takim dodatkowym
warunkiem, od spetnienia ktorego spétdziclnia uza-
lezniataby przyjecie w poczet cztonkow i zawar-
cie umowy.

Osoba bliska w sytuacji opisanej w art. 15 ust. 2
usm nie wstepuje w prawa zmartego cztonka, ale
nabywa wilasne, nowe prawo w wyniku realizacji
roszczenia przyznanego jej w ustawie.

Z prawem tym wigzg si¢ okreslone obowiaz-
ki, ktore nie s3 jego ekwiwalentem, wobec czego
umowa o ustanowienie spotdzielczego lokatorskie-
go prawa do lokalu jest dwustronnic zobowigzu-
jaca, ale nie jest wzajemna.

Fakt posiadania roszczenia o przyjecie w poczet
cztonkow i ustanowienie prawa nie niweczy obo-
wigzku uzupetnienia lub uiszczenia wkladu miesz-
kaniowego wymaganego przez statut. Jednakze
zadanie wplaty czy uzupetnienia wktadu jako
warunek wstrzymujacy realizacj¢ roszczenia jest
niedopuszczalny.

Sad Najwyzszy:
bez stawiania dodatkowych
warunkow

Tak rézne wyroki sadow nie utatwiaty wypra-
cowania jednolitego stanowiska. Ostatnio jednak
po raz pierwszy, w tej sprawie wypowiedzial si¢
Sad Najwyzszy.

Osoba bliska domagata si¢ od spotdzielni zawar-
cia z nig umowy o ustanowienie spotdzielcze-
g0 lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
po zmartym bracie. Spotdzielnia zazgdata okazania
stwierdzenia nabycia w spadku po zmartym wkiadu
mieszkaniowego, ewentualnie jego wniesienia oraz
uregulowania zaleglosci brata wobec spotdzielni.
Sady 1 11 instancji nakazaty spotdzielni przyjecie
powoda w poczet cztonkow oraz zawarcie umowy.

Spotdzielnia wniosta skarge kasacyjna od wyro-
ku Sadu Apelacyjnego. Sad Najwyzszy w wyroku
7 3 lipca 2015r. (sygn. akt IV CSK 614/14) odda-
lit skarge kasacyjng i uznal, ze niedopuszczalne
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jest kreowanie przez spoldzielni¢ dodatkowych
przestanek, od ktorych mozna uzaleznia¢ przyje-
cie uprawnionego w poczet cztonkow 1 zawarcie
Znim umowy o ustanowienie spotdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu.

Wyrok ten zapewne wplynie na ujednolicenie
linii orzeczniczej sadow powszechnych.

Jeden rok
na zfozenie deklaracji

Nalezy réwniez wspomnie¢ o artykule 15 ust.4
usm, ktory okresla, jakie czynnosci wykona¢ majg
osoby bliskie, aby zre-
alizowa¢ przyznane im
roszczenia. Majg one
mianowicie w ciggu

W cigau roku

nek nieobecny na walnym zgromadzeniu na skutek
jego wadliwego zwolania — w ciggu szesciu tygodni
od dnia powzigcia wiadomosci przez tego cztonka
o uchwale, nie p6zniej jednak niz przed uptywem
roku od dnia odbycia walnego zgromadzenia.

Jednakze, zgodnie z § 8 tego przepisu, sad moze
nie uwzgledni¢ uptywu terminu, jezeli utrzymanie
w mocy uchwaly walnego zgromadzenia wywo-
tatoby dla cztonka szczegdlnie dotkliwe skutki,
a opdznienie w zaskarzeniu tej uchwaly jest uspra-
wiedliwione wyjatkowymi okoliczno$ciami i nie
jest nadmierne.

Ten przepis moze by¢, odpowiednio zastoso-
wany takze do termi-
nu zawitego albowiem
ogolna reguta art. 1 ust.7
u.s.m. pozwala ztagodzic¢

rok;,ld odl wygasnigcia 06{ wygﬂjﬂl§62d gy%oryzm}{u?awodawcy.
spotdzielczego prawa Q] ad powolat si¢ na arty-
do lokalu lub ustania SPOdeldczego PTZZZU&Z kut 5 k.c., ktory regulu-

cztonkostwa ztozyc
deklaracj¢ cztonkow-
ska 1 na pismie wyrazi¢
gotowos¢ do zawarcia
umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokator-
skiego prawa do loka-
lu. Termin ten jest nie-
zwykle istotny, gdyz nie
wolno go przekroczyc.

Jak czytamy w wyro-
ku Sadu Apelacyjne-
g0 w Warszawie z 17
czerwea 20151 (sygn.
akt 1 Aca 1357/14)
wskazany w art. 15 ust.
4 usm termin dochodze-
nia roszczen jest termi-
nem prawa materialne-
go, zwanym terminem
zawitym, co oznacza ze po jego uplywie upraw-
nienie wygasa.

Czy mozna przywrocic¢ termin? Tylko w wyjat-
kowej sytuacji. Art. 42 § 6 prawa spoldzielczego
przewiduje, ze powodztwo o uchylenie uchwaty
walnego zgromadzenia powinno by¢ wniesione
w ciggu szesciu tygodni od dnia odbycia walnego
zgromadzenia, jezeli za$ powodztwo wnosi czto-
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do lokalu lub ustania
czlonkostwa nalezy zlozy¢
deklaracje czlonkowsky
i na pismie wyrazgic
gotowosc¢ do zawarcia
UMowy 0 ustanowienie
spdldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu. Termin
ten jest niezwykle istotny,
gdyz nie wolno go

prze%roczyc’.

je instytucje naduzycia
prawa podmiotowego,
stanowiac, ze nie mozna
czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktéry bylby
sprzeczny ze spotecz-
no-gospodarczym prze-
znaczeniem tego prawa
lub zasadami wspotzycia
spolecznego. Dzialanie
lub zaniechanie wbrew
tej regule nie jest uwa-
zane za wykonywanie
prawa 1 nie korzysta
z ochrony. W przedmio-
towej sprawie sad wska-
zal, ze uznanie upltywu
terminu rocznego, jako
WYgaszajacego roszcze-
nie osoby bliskiej, nale-
zato uznac za razaco krzywdzace powodke. W kon-
sekwencji sad nie uwzglednit uptywu terminu
zawitego 1 ,,przywrocil” powddce roszczenie z art.
15 ust. 2 usm.

Rafal Ostrowski
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